JUZGADO DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO N° 3 DE ZARAGOZA
Procedimiento ordinario n° 316/2005-A1. Sentencia n° 352 (7-11-2007)

TEMA:INTERVENCION URBANISTICA.
RUINA ECONOMICA. DESESTIMAR LA DECLARACION.
Aplicacion o no de la Ordenanza Reguladora del Deber de Conservacion, Edificacion
e Inspeccion Técnica de Edificios.
Existencia o no de previas 6rdenes de ejecucion.
Coste de orden de ejecucion no se tiene en cuenta para determinar el valor del
inmueble.
Excede del 50%. Reconocimiento situacion juridica individualizada de la declaracion
de ruina econémica.
Ilmo. Sr.
MAGISTRADO-JUEZ
D. José Alfonso Tello Abadia

En la ciudad de Zaragoza, a siete de noviembre de dos mil siete.

Vistos por mi, D. José Alfonso Tello Abadia, Magistrado-Juez del Juzgado
Contencioso Administrativo n° 3 de los de Zaragoza, los presentes autos de
procedimiento ordinario n°® 316/05 seguidos a instancia de D* T.S.B., D* A.C.S., D.
J.C.S. y D. A.C.S., representados por el Procurador Sr. P.E. y defendidos por el
Letrado Sr. M.G., contra la desestimacion presunta del recurso de reposicion
interpuesto contra la resolucion del Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo
del Ayuntamiento de Zaragoza de fecha 19/10/2004 por la que se desestimaba la
solicitud de declaracion de ruina economica del edificio sito en Zaragoza, calle
Jussepe Martinez. El AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA representado por la
Procuradora Sra. C.A. y defendido por el Letrado Sr. G.M.G.L., resultan los
siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Con fecha 8-07-05 fue turnado a este Juzgado procedente del
Juzgado Decano de los de esta ciudad, escrito interponiéndo recurso contencioso-
administrativo contra la resolucion arriba indicada. Mediante proveido de fecha 11-
07-05, se tuvo por interpuesto dicho recurso y se reclamo el expediente,
administrativo a la Administracion demandada. Recibido con fecha 1-09-05 se dio
traslado a la demandante quien, tras sucesivas ampliaciones del expediente
administrativo, con fecha 20-02-06 presentd demanda, en la que se terminaba
interesando la estimacion del recurso y la declaracion de nulidad de la resolucion
administrativa.

Mediante resolucion de 22-02-06 se tuvo por evacuado el tramite y se dio
traslado a la defensa de la Administracion para que contestase la demanda,
evacuando dicho tramite mediante escrito presentado a 20-03-06, oponiéndose a las
pretensiones de la actora y solicitando una sentencia por la que se desestime el
recurso contencioso administrativo planteado. Mediante auto de fecha 21-03-06 se
fijo6 la cuantia del presente procedimiento y se abrid6 el recurso a prueba,
practicandose las admitidas a las partes con el resultado que obra en autos.

Con fecha 10-01-07 se declar6 definitivamente concluso el periodo probatorio
y acordado el tramite de conclusiones las partes presentaron sus respectivos escritos,
y mediante resolucion de 16-02-07 quedo el recurso para sentencia.

SEGUNDO.- En la tramitacion de este recurso se han observado los tramites
y prescripciones legales, a excepcion del término para dictar sentencia, y su cuantia
es indeterminada.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- Se impugna en el presente recurso contencioso administrativo
la desestimacion presunta del recurso de reposicion interpuesto contra la resolucion
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del Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Zaragoza
de fecha 19/10/2004 por la que se desestimaba la solicitud de declaracion de ruina
economica del edificio sito en Zaragoza, calle Jussepe Martinez.

Son varias las cuestiones que deberan resolverse antes de entrar, en su caso, a
determinar los valores que servirdn para calcular el importe de las reparaciones
necesarias y su relacion con el valor del edificio y que seran necesarias para estas
ultimas determinaciones. Una primera cuestion a resolver va a ser la normativa de
aplicacidn, si lo es la Ordenanza Reguladora del Deber de Conservacion, Edificacion
e Inspeccion Técnica de Edificios aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de
Zaragoza con fecha 27/09/2002, y mas concretamente lo dispuesto en el parrafo
segundo de la Disposicion Transitoria Primera de dicha Ordenanza. También debera
resolverse previamente la cuestion de la existencia o no de previas ordenes de
ejecucion cuyo importe no puede considerarse a los efectos de la ruina econdmica
por aplicacion del art. 187.2 de la Ley 5/1999, Urbanistica de Aragon.

Respecto de la orden de ejecucion previa sefiala el art. 187.2 de la Ley
5/1999: “Tras la adopcioén de la orden de ejecucion no se admitird expediente de
declaracion de ruina, salvo por circunstancias objetivas sobrevenidas. Cuando el
interesado incumpla una o varias ordenes de ejecucion y a consecuencia de ello se
produzca la situacion legal de ruina, el limite ordinario del deber de conservacion se
ampliara en la medida necesaria para restaurar el inmueble en los términos sefnalados
por la orden u 6rdenes de ejecucion incumplidas.” La cuestion no es baladi, pues se
discute la aplicacion o no de la orden de ejecucion acordada con fecha 15/03/2001 y
si la misma debe ser tenida en cuenta o no a los efectos del Ultimo inciso del art.
187.2 acabado de referir.

La orden de ejecucion, como se acaba de decir, se acord6 mediante resolucion
del Teniente de Alcalde Delegado del Area de Urbanismo de 15/03/2001, y contiene,
como viene a admitir la propia parte demandante una relacion detallada de las obras
a ejecutar junto con memoria valorada de las mismas. Dicha resolucion se notificd a
la interesada con fecha 28/03/2001 (folio 27 del expediente administrativo). Es cierto
que unos dias antes, 23/03/2001, otro de los interesados, D. J.C.S. presentd en el
Ayuntamiento escrito al que acompanaba informe técnico emitido por el Arquitecto
D. B.H.G. y solicitaba que se tramitase el oportuno expediente en orden a la
declaracion de la ruina economica del edificio que nos ocupa. Contra aquella
resolucion de 15/03/2001 se interpuso recurso contencioso-administrativo que fue
turnado al Juzgado de lo Contencioso Administrativo n°® 1 de los de esta Ciudad,
seguido como Procedimiento Ordinario 121/2001, del que desistieron los
demandantes con fecha 25/07/2001, dictandose el auto que ponia fin al
procedimiento con fecha 5/09/2001. Mientras tanto, mediante resolucion de
8/06/2001 el Sr. Teniente de Alcalde delegado del Area de Urbanismo acordd abrir
expediente contradictorio en averiguacion del estado fisico del edificio.

Como ya se ha dicho, viene a mantener la parte que como la orden de
reparacion se notifico con posterioridad a la solicitud de iniciacion del expediente
contradictorio, no podria tomarse en cuenta la memoria valorada a los efectos del
ultimo inciso del art. 187.2 de la Ley 5/1999. Conviene ahora atender a la normativa
reguladora de este tipo de procedimientos, y concretamente a la prevision de la
Disposicion Final Primera de la Ley 5/1999 que declara como de aplicacion directa,
en su apartado d), entre otros, los arts. 17 a 28 del Real Decreto 2187/1978 que
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica. Conforme al art. 17 los
procedimientos de ruina pueden iniciarse bien de oficio, bien a instancia de cualquier
interesado. Conforme al art. 19.1 en este ultimo de los supuestos se precisa la
documentacion que debe presentarse; identificacion del inmueble; motivo en qué se
basa el estado de ruina; relacion de moradores cualquiera que sea el titulo que
ostenten; titulares de derechos reales sobre el inmueble; también debera presentarse
documentacion técnica sobre la causa técnica de instar la declaracion de ruina y el
estado fisico del inmueble, asi como indicaciones sobre el estado de seguridad del
edificio. El art. 20 describe la tramitacion a seguir una vez iniciado el expediente;
audiencia a las partes, emision de dictamen pericial por los servicios técnicos
municipales. El art. 22 regula la propuesta de resolucion y el art. 23 el contenido de
la resolucion segin sus distintas posibilidades.

Pues bien, efectivamente, la orden de ejecucion de 15/03/2001 se notificd con
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fecha 28/03/2001, y de conformidad con lo dispuesto en el art. 57.2 de la LRJAP y
PAC, sera a partir de ese momento cuando despliegue su eficacia. Efectivamente, la
solicitud por la que se acordaba la incoacion de la declaracion de ruina se presentd
entre ambas fechas, 23/03/2001. La cuestion a resolver es si es esta fecha la que
deberd tomarse en consideracion o por el contrario sera cuando se acuerda la
incoacion del procedimiento contradictorio. Sera la primera la que deba tomarse en
consideracion, pues en todo caso, la notificacion es posterior a la solicitud por la que
se interesa la declaracion de ruina, es cierto que no se incoa el procedimiento como
tal hasta 8/06/2001, pero también lo es que nada impedia su incoacion anterior, pues
no consta que el solicitante tuviera que ser requerido de subsanacion por faltar
alguno de los requisitos exigidos por los preceptos resefiados, de lo que debe
concluirse que nada impedia su incoacion al dia siguiente de presentar el escrito. Es
cierto que del expediente resulta que el interesado tuvo conocimiento anterior de cual
iba a ser el sentido del requerimiento y de la memoria valorada. Pero las cosas son
como son y lo que resulta del expediente es la notificacion de la orden de ejecucion
el dia 28/03/2001 y la presentacion de la solicitud de ruina unas fechas antes.

Respecto de la incidencia del recurso contencioso administrativo seguido ante
el Juzgado n° 1 de los de esta Ciudad, como es sabido se referia a la orden de
gjecucion y por otra parte, serd nula en lo que aqui interesa, pues en todo caso, la
notificacion de la orden de ejecucion sigue siendo posterior a la solicitud de
declaracion de ruina, y como se ha dicho, se presenté documentacion suficiente para
incoarse en ese momento.

SEGUNDO.- Lo que se acaba de decir, supone que de conformidad con el
art. 187.2 de la Ley 5/1999, no producira el efecto de ampliacion del deber de
conservacion de los propietarios y por tanto deberd considerarse a los efectos de
determinar la relacion entre el deber de conservacion y el de reposicion del edificio.

Pues bien, teniendo en cuenta que la declaraciéon de ruina es un hecho
objetivo, independiente de la causa y del comportamiento del propietario del
inmueble (STS 27/01/1998) , en esta y en la de 28/06/1999 se sostiene que los datos
facticos a tener en cuenta la declaracion de ruina econdmica no son los que se
obtuvieron en la fase de expediente, sino los que se ofrecen en sede judicial, pues son
mas cercanos a la realidad objetiva del inmueble y ello por el caracter evolutivo de la
ruina. Que el valor de los gastos de reparacion del edificio incluyen todas las obras
necesarias para mantener el edifico en estado de seguridad, salubridad y
habitabilidad, y no sélo para mantener el edificio en pie (STS 22/11/2000, RJ
2000/9061) de forma que el edificio esté en condiciones de ser habitado en el
momento en que se hace la valoracion, incluyendo las partidas que sean necesarias
para la habitabilidad aunque el edificio no las tuviera en el momento de su
construccion (STS 3/06/1999, RJ 1999/3653). Incluyendo el Alto Tribunal como
partidas a adicionar en los gastos de conservacion: las de alicatados, instalacion
eléctrica, pintura (STS 22/05/2001, RJ 2001/3973) y las de puertas, ventanas,
instalacion eléctrica (STS 30/03/2001, RJ 2001/3018). También que para la
obtencion de estos datos facticos viene entendiendo la Jurisprudencia (STS
6/04/2000, RJ 2000/3837) que frente a los informes de parte, deben prevalecer los
informes técnicos municipales por la independencia y objetividad de los técnicos que
los dictan. Y que frente a éstos ultimos, sélo la emisién de un dictamen pericial que
reuna los requisitos de imparcialidad, objetividad y contradiccion, permite fundar un
juicio técnico contrario al de la Administracion que se demanda.

Teniendo en cuenta la doctrina que se acaba de extractar, hay que recordar
una cuestion que mas arriba se ha dicho debia resolverse: la aplicacion o no al caso
de la Ordenanza de 27/09/2002, cuya Disposicion Transitoria Primera se ha referido,
lo que a su vez suponia la aplicacion o no del art. 45 de la misma, que relaciona los
conceptos que deben ser tenidos en cuenta para determinar el coste de reparacion.
Fue una cuestion muy debatida durante la aclaracion del dictamen pericial de la
Arquitecto Sra. F.C., pero que por lo que se va a decir mas adelante, carece de
sustancia.

La Sra. F.C. partio para valorar el coste de reparacion de lo dispuesto en la
Ordenanza de 27/09/2002, lo que supone incluir en el coste de reparacion importes
menores que si no se aplica la misma, es decir, se trata de una valoraciéon que
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teoricamente perjudica los intereses de los demandantes. Segin resulto de su
informe, no incluyo en el coste de reparacion calculado con arreglo a lo que previene
la Ordenanza, el coste de la orden de ejecucion de 15/03/2001. La perito de
designacion judicial estim6 el coste de la reparacion en la cantidad de 252.188,84 €,
cantidad que se fija sin tener en cuenta el coste de la orden de 15/03/2001, que dicha
perito valora en la cantidad de 184.943,90 €. Valora el edificio al tiempo de emitir el
dictamen en 540.847,46 €, cantidad a la que suma el importe de la orden de
ejecucion, lo que le lleva a un valor del edificio de 725.791,36 €, pero no podra
compartirse esta estimacion, pues como se ha concluido mas arriba el coste de la
orden de ejecucion no puede tomarse en consideracion para determinar el valor del
inmueble, pues se notifica con posterioridad a la presentacion de la solicitud de
declaracion de ruina econdémica. Como se trata de reparaciones que en todo caso
deben acometerse y que no estan incluidas en el coste de la reparacion determinado
por la perito, se trata de una cantidad que debera sumarse a la del resto de
reparaciones a practicar en el edificio.

La Sra. F.C. calculd el coste de las reparaciones en 252.188,84€, a los que
conforme se acaba de decir deberan sumarse los 184.943,90 € correspondientes a la
orden de ejecucion de 15/03/2001 es decir: 437.132,74 €. Cantidad que de
conformidad con la formula que ofrece el art. 46 de la Ordenanza debera dividirse
entre los 540.847,46 € del valor del inmueble y multiplicado el resultado por cien,
arroja un porcentaje de 80,82. Es decir, se supera el 50% por lo que si procedia la
declaracion de ruina econdomica propugnada por los demandantes, por lo que
procederd estimar la demanda interpuesta, anular dejando sin efecto la actuacion
impugnada y reconocer como situacion juridica individualizada el derecho de los
recurrentes a la declaracion del estado de ruina econdmica del edificio sito en la calle
Jussepe Martinez de Zaragoza. Afiadir que aun cuando se atendiesen a los valores
que se ofrecen en el informe de 3/10/2003 efectuado por Arqultecto Municipal,
merced al desplazamiento del importe de la orden de ejecucion en la manera
sefialada, también se excederia el porcentaje indicado.

TERCERO.- No se aprecian motivos que justifiquen la imposicion de costas
procesales a ninguna de las partes por no apreciarse temeridad o mala fe en sus
respectivas posturas en los términos del art. 139 de la LICA.

Vistos los preceptos legales citados y los demdas de general y pertinente
aplicacion.

FALLO

PRIMERO.- Estimar el recurso contencioso administrativo interpuesto por
D* T.S.B.; D* A.C.S.; D. J.C.S. y D. A.C.S. contra la resolucion del Consejo de la
Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Zaragoza de fecha
19/10/2004 por la que se desestimaba la solicitud de declaracion de ruina economica
del edificio sito en Zaragoza, calle Jussepe Martinez.

SEGUNDO.- Anular dejando sin efecto la mencionada resolucion por ser
contraria al ordenamiento juridico.

TERCERO.- Reconocer como situacion juridica individualizada el derecho
de los recurrentes a la declaracion de la ruina econdomica del edificio de referencia.

CUARTO.- No imponer las costas a ninguna de las partes.

Asi por esta mi sentencia contra la que puede interponerse recurso de
apelacion ante la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Aragon dentro de los quince dias siguientes a su notificacion, lo
pronuncio, mando y firmo.
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