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Juzgado de lo Contencioso-Administrativo N° 1 de Malaga
C\ Fiscal Luis Portero Garcia s/n, 29010, Malaga. Tlfno.: 951939071, Fax: 951939171, Correo electrénico:
JContencioso.l.Malaga.jus@juntadeandalucia.es

N.L.G.: 2906745320190005934.

Procedimiento: Procedimiento Ordinario 824/2019. Negociado: AP
Actuacion recurrida: (Organismo: ayuntamiento de Mijas)

De:

Procurador/a: (D

Contra: AYUNTAMIENTO DE MIJAS

Letrado/s: (D

En nombre de S.M. el Rey y de la autoridad que el pueblo espafiol me confiere, he
pronunciado la siguiente

SENTENCITA N°235/23
En Malaga, a treinta y uno de julio de dos mil veintitrés.
Dofia Asuncion Vallecillo Moreno, Magistrado-Juez del Juzgado de lo Contencioso-
Administrativo N° 1 de esta Ciudad, habiendo visto el presente recurso contencioso-

administrativo niimero 824/19, sustanciado por el procedimiento previsto en los articulos 43
y siguientes de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-

administrativa, interpuesto por Dofia representada por la
Procuradora Sra. Hy asistida por el Abogado Sr. contra el

Aiuntamiento de Mijas, representado y asistido por el Letrado de sus Servicios Juridicos Sr.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Que la mencionada representacion de Dofia
interpuso recurso contencioso-administrativo contra la desestimacion presunta del recurso de
reposicion interpuesto contra el Decreto de fecha 6 de febrero de 2.018 del Ayuntamiento de
Mijas por el que se declara en estado de ruina el inmueble sito en Diseminado La Loma del
Flamenco—de Mijas y se ordena la demolicion del citado

inmueble.

SEGUNDO.- Que admitido a tramite el recurso, recibido el expediente administrativo
y tras el incidente de inadecuacion de procedimiento, se dio traslado a la parte actora para
ratificar la demanda presentada iniciadora del recurso, lo que efectiio en tiempo y forma
mediante escrito, que en lo sustancial se da aqui por reproducido y en el que suplicaba se
dictase sentencia por la que estimando el recurso se deje sin efecto el acto administrativo
impugnado declarando que no hay situacion de ruina urbanistica del inmueble de su
propiedad. Dado traslado a la representacion de la Administracion demandada para contestar
la demanda lo efectué mediante escrito en el que tras alegar los hechos y fundamentos de
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derecho que consider6 de aplicacion solicitaba se dictara sentencia por la que se desestimara
el recurso por ser ajustado a derecho el acto impugnado.

TERCERO.- Fijada la cuantia del presente recurso como indeterminada, no se recibio
el proceso a prueba al no proponerse por las partes prueba mas alla del expediente
administrativo y la documental que se aportd y unioén a las actuaciones en su momento
procesal y tras el tramite de conclusiones, se declararon los autos conclusos para sentencia si
bien sefialando nuevo plazo para dictar sentencia de conformidad con lo expuesto en el
articulo 67.2 de la L.J.C.A. y por las razones que constan en la providencia dictada al efecto.

CUARTO.- Que en la tramitacion de este procedimiento se han observado las
formalidades legales, excepto el plazo para dictar sentencia debido al cimulo de asuntos que
penden de este Juzgado.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La parte recurrente sustenta su impugnacion alegando que el
Ayuntamiento declara el inmueble en situacion de ruina urbanistica aplicando el articulo 157
de la LOUA considerando que las obras de reparacion rebasan el valor del inmueble al
aplicar la foérmula establecida en el articulo 50 de la Ordenanza Urbanistica sobre
Conservacion, Rehabilitacion y Estado Ruinoso de las edificaciones en el término municipal
de Mijas aprobada por el Pleno Corporativo el dia 25 de febrero de 2012 y que regula la
ruina economica, pero dicha formula se refiere al valor actual de la edificacion aplicando el
coeficiente de depreciacion por edad de la vivienda y es contrario a lo dispuesto en el
articulo 155.3 de la LOUA que toma como valor de la edificacion el de una de nueva planta
con similares caracteristicas e igual superficie, no contemplandose en la ley la aplicacion de
coeficientes correctores o de depreciacion a dicho valor a efectos de su minoracion, por lo
que habra de considerarse la ilegalidad de los citados coeficientes y, por consiguiente, de la
norma o articulo que sustenta su formulacion, asi, por los argumentos anteriores y por via de
recurso indirecto, solicita la nulidad de la resolucién administrativa recurrida con base en la
ilegalidad de la ordenanza municipal aplicada al incurrir ésta en su articulo 50 en una
infraccién manifiesta de la norma legal de superior rango, y, subsidiariamente, y aunque se
declarase que procede la declaracion de ruina, alega que no procederia la orden de
demoliciéon al no haber ofrecido al propietario el derecho a la eleccion entre la completa
rehabilitacion o la demolicion infringiendo el articulo 157.3 de la LOUA vy el articulo 61.2
de la propia Ordenanza Urbanistica.

A dichas argumentaciones se opone la representacion de la Administraciéon demandada
alegando, esencialmente, que respecto a la no aplicacion de coeficiente de depreciacion por
edad del inmueble a efectos de la determinacion de la ruina econémica, ademas de estar
contemplado el mismo de forma expresa en el articulo 50 de la Ordenanza urbanistica sobre
la Conservacion, Rehabilitacion y Estados Ruinosos de las edificaciones en el término
municipal de Mijas, esta expresamente reconocido en otra normativa de aplicacion, sin que
los articulos 155,3 y 157,1%) de la LOUA referidos de contrario en su escrito de demanda
prohiban de forma expresa dicho coeficiente, siendo la aplicacion de los coeficientes de
depreciacion una necesidad sobre la que se ha pronunciado numerosa jurisprudencia.
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SEGUNDO.- Para centrar en sus justos términos el debate objeto del presente recurso
contencioso-administrativo, se hace necesario concretar ain mas la cuestion sometida a
debate con caracter principal y que no es otra que determinar si cuando la Ley se refiere a la
mitad del valor de un edificio o construccion de nueva planta con similares caracteristicas e
igual superficie util que la existente, excluido el valor del suelo, excluye la aplicacion de
coeficientes de edad y uso.

Efectivamente, y como realiza el Ayuntamiento, se aplican por cuestiones temporales el
articulo 157.1 a) y 155.3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica
de Andalucia que establecian:

Articulo 157. Situacion Legal de Ruina Urbanistica: “I. Procederd la declaracion de la
situacion legal de ruina urbanistica de una construccion o edificacion en los siguientes
supuestos: a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la que esté en
situacion de manifiesto deterioro la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion
estructurales supere el limite del deber normal de conservacion, al que se refiere el art.
155.3 de esta Ley”.

Articulo 155. Deber de Conservacion y Rehabilitacion; “3. El contenido normal del deber de
conservacion estd representado por la mitad del valor de una construccion de nueva planta,
con similares caracteristicas e igual superficie util o, en su caso, de dimensiones
equivalentes que la preexistente, realizada con las condiciones necesarias para que su
ocupacion sea autorizable”.

En casi idéntico contenido se expresan los articulos 146 y 144 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia que vino a derogar
la Ley 7/2002.

Y a partir de la vigencia de la LOUA es de aplicacion en nuestro &mbito autonomico, en lo
que a la ruina urbanistica respecta, la regulacion contenida en su articulo 157, en relaciéon
con su articulo 155 (hoy 146 y 144 de la LISTA). Ademas ni la Ley 6/1998, de 13 de abril,
sobre régimen del Suelo y valoraciones ; ni la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, que
deroga la anterior; ni el Texto refundido de la ley de suelo, aprobado por Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, ni el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, que
deroga el anterior, contienen regulacion especifica en torno a la situacion legal de ruina
urbanistica ni para la valoracion del inmueble en este caso, aunque si resulta digno de
mencion que este ultimo texto refundido ya si recoge como concepto el mismo de valor de
un inmueble de nueva planta en su articulo 2 (Articulo 2 A los efectos de lo dispuesto en esta
ley, y siempre que de la legislacion especificamente aplicable no resulte otra definicion mas
pormenorizada, los conceptos incluidos en este articulo seran interpretados y aplicados con
el significado y el alcance siguientes: 4. Coste de reposicion de una construccion o
edificacion: el valor actual de construccion 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.).

Asi de la Ley aplicable se concluye que el articulo 155.3 sélo puede referirse al valor de un
edificio nuevo excluyendo la aplicacion de los coeficientes de depreciacion por edad.

En el presente caso, la Administracion valora cosa distinta, pues se basa en el valor actual de
la edificacion aplicandole el coeficiente de antigiiedad y no el valor de una construcciéon de
nueva planta y por ello declara el inmueble en situacion de ruina economica. Y el
Ayuntamiento de Mijas considera rebasado el valor de las reparaciones por aplicacion de la
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férmula establecida en el articulo 50 de la Ordenanza Urbanistica del Ayuntamiento de
Mijas sobre Conservacion, Rehabilitacion y Estado Ruinoso de las Edificaciones en el
Término Municipal de Mijas, publicada en el B.O.P. n° 149 de 2 de agosto de 2.012.

Dicha Articulo 50, establece: Determinacion de la concurrencia de las causas de ruina
economica A los efectos de determinar si el coste de las obras de reparacion supera el 50%
del valor de la construccion, se utilizara la siguiente formula: Pr = Cr / Va x 100 Donde:
“Pr” es el porcentaje que sobre el valor del inmueble supone el coste de reparacion. “Cr”
es el coste de las obras de reparacion, cuantificado en la forma establecida en el articulo
precedente. “Va” es el valor actual del edificio, que se obtendra por aplicacion de la
siguiente formula: Va = Vr x Ce Siendo: “Vr” el valor de reposicion a nuevo de la
construccion que se obtendrd en funcion del modulo bdsico de construccion (MBC)
aplicable al municipio de Mijas, a que se refieren las normas técnicas de valoraciones y
cuadro marco de valores para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana, corregido por aplicacion del cuadro de coeficientes del valor de las
construcciones de acuerdo con su uso, tipologia y categoria contenido en las citadas
normas, publicadas en el Boletin Oficial del Estado. Si en el momento de efectuar la
valoracion hubiera transcurrido mds de un afio desde aquel en que se produjo la
aprobacion del ultimo modulo basico de construccion sin que se hubiere actualizado, se
corregira el mismo por aplicacion del IPC por los afios completos transcurridos. “Ce” el
coeficiente de depreciacion por edad, que se obtendrd por aplicacion del coeficiente de la
tabla de la norma que contenga los coeficientes correctores a la antigiiedad de la
construccion, en funcion del uso y la categoria constructiva”.

Como puede verse la formula que se establece en el referido articulo de la ordenanza a efecto
de calcular si el coste de las obras de reparacion supera el valor del 50% del valor de la
construccion se refiere al valor actual de la edificacion aplicando el coeficiente de
depreciacion por edad de la vivienda.

TERCERO.- Asi y compartiendo la argumentacion actora, es claro deducir que a los
efectos de determinar el estado de ruina econémica, la comparacion con el valor o coste de la
obra de rehabilitacion de un coeficiente depreciacion por edad de la construccion es
contrario a lo dispuesto en el articulo 155.3 de la LOUA en el que el valor de la edificacion
que se toma como referencia es el valor de edificacion de nueva planta con similares
caracteristicas e igual superficie del inmueble en cuestion no contemplandose en la ley la
aplicacion de coeficientes correctores o de depreciacion a dicho valor a efecto de su
minoracion, por lo que la Ordenanza no contiene los mismos criterios fijados en la
normativa autonémica en dicho precepto (articulo 50 donde habla de valor actual del edificio
y de coeficiente de depreciacion por edad), no asi en otros articulos como el articulo 44
sobre supuestos de edificios ruinosos y que es fiel con la diccion del articulo 155.3 de Ila
LOUA (articulo 44 De acuerdo con la legislacion urbanistica aplicable se declarara el
estado ruinoso en los siguientes supuestos a) Cuando el coste de las obras necesarias de
consolidacion o conservacion para devolver a la construccion o edificacion la estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales o para restaurar en ella las
condiciones minimas para hacer posible su uso efectivo legitimo, supere el limite del deber
normal de conservacion, siendo dicho coste superior al cincuenta por ciento del valor del
edificio de nueva planta o plantas afectadas, excluido el valor del terreno.), por lo que habra
de considerarse la ilegalidad de los citados coeficiente y por consiguiente de la norma o
articulo en cuanto a su formulacion al ser contrario a lo dispuesto en la Ley de Ordenacion
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Urbanistica de Andalucia, que si bien actualmente se encuentra derogada por la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia contiene una
misma diccion.

Consecuencia de ello es la improcedencia de la declaracion de estado de ruina del inmueble
por razones econdmicas con todas sus consecuencias que deberd el Ayuntamiento adoptar en
su caso pues basd las mismas en esta declaracion de ruina hoy declarada no conforme a
derecho pues a partir de los parametros de comparacion establecidos en los articulos 155 y
157.1.a) LOUA, el coste de las reparaciones a tener en cuenta es inferior al cincuenta por
ciento del valor de la construccién de nueva planta, no procediendo en consecuencia la
declaracion de ruina decidida por la Administracion.

CUARTO.- Expuesto lo anterior, la conclusion es que el articulo 50 de la Ordenanza
Urbanistica del Ayuntamiento de Mijas sobre Conservacion, Rehabilitacion y Estado
Ruinoso de las Edificaciones en el Término Municipal de Mijas, publicada en el B.O.P. n°
149 de 2 de agosto de 2.012 no es conforme a ordenamiento juridico y dada la naturaleza
indirecta de su impugnacion a través de un acto de aplicacion, no es aplicable a dicho acto,
ya que su féormula para determinar la concurrencia de las causas de ruina econdémica no
puede tenerse en consideracion al carecer de amparo legal, provocando la inaplicacion de lo
dispuesto en la mencionada Ordenanza y de acuerdo con la impugnacion indirecta que
realiza la parte recurrente plantear, en su caso, y tras la firmeza de la presente resolucion la
cuestion de ilegalidad respecto de dicho precepto de la Ordenanza de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 27, 123 y siguientes de la L.J.C.A.

Es por todo lo razonado, por lo que procede estimar el recurso contencioso-administrativo
anulando el acto administrativo impugnado.

QUINTO.- Conforme a lo dispuesto en el articulo 139 de la L.J.C.A. en su redaccion
dada por la Ley 37/2011 de 10 octubre 2011: en primera o Unica instancia, el 6rgano
jurisdiccional, al dictar sentencia o al resolver por auto los recursos o incidentes que ante el
mismo se promovieren, impondra las costas a la parte que haya visto rechazadas todas sus
pretensiones, salvo que aprecie y asi lo razone, que el caso presentaba serias dudas de hecho
o de derecho y observando lo expuesto en los anteriores razonamientos juridicos, procede
imponer las costas de este recurso contencioso-administrativo a la Administracion
demandada, si bien de conformidad con lo dispuesto en el apartado cuarto de dicho precepto
(La imposicion de las costas podra ser a la totalidad, a una parte de éstas o hasta una cifra
maxima.), se fija en 3.000 euros la cantidad maxima en dicho concepto atendidas las
circunstancias del caso y la cuantia del recurso..

Vistos los preceptos citados, los invocados por las partes y demas de pertinente
aplicacion al caso de autos,

FALLO
ue estimando el recurso contencioso-administrativo interpuesto por la Procuradora
Sra. en nombre y representacion de Dofia contra el
Ayuntamiento de Mijas, se anula la resoluciéon impugnada descrita en el antecedente de
hecho primero de esta resolucion por no ser conforme a derecho, debiendo declarar que el

inmueble sito en Diseminado La Loma del Flamenco_e Mijas
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no se encuentra en situacion de ruina urbanistica, por lo que no procederia su demolicion. Se
imponen las costas causadas en el presente recurso a la Administracion demandada con el
limite de 3.000 euros.

Contra esta sentencia cabe interponer recurso de apelaciéon por escrito presentado en
este Juzgado en el plazo de quince dias contados desde el siguiente a su notificacion,
indicandose la necesidad, en su caso, de constitucion del deposito previsto en la Disposicion
Adicional Decimoquinta de la Ley Organica 6/1.985, de 1 de julio del Poder Judicial anadida
por la Ley Organica 1/ 2.009, de 3 de noviembre, complementaria de la Ley de reforma de la
legislacion procesal para la implantacion de la nueva Oficina judicial, por la que se modifica
la Ley Organica 6/1.985, de 1 de julio del Poder Judicial, en la cuenta de Depositos y
Consignaciones n° 2984 de este Juzgado y con la advertencia de que no se admitira a tramite
el recurso si no esta constituido dicho deposito y asi se acredita.

Y poniendo testimonio en los autos principales, incliyase la misma en el Libro de su
clase.
Una vez firme y en su caso, plantéese cuestion de ilegalidad de conformidad con lo
prevenido en los articulos 27, 123 y siguientes de la L.J.C.A. respecto del articulo 50 de la
Ordenanza Urbanistica del Ayuntamiento de Mijas sobre Conservacion, Rehabilitacion y
Estado Ruinoso de las Edificaciones en el Término Municipal de Mijas, publicada en el
B.O.P. n° 149 de 2 de agosto de 2.012.

Asi, por esta mi sentencia lo pronuncio, mando y firmo.
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