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31. URBANISMO.

Referencia: 2023/11852B.

Propuesta del concejal delegado de urbanismo, para aprobar inicialmente el cambio de
sistema de actuacién y el Programa de Actuacion de la UA Unica del Poligono A del Sector
BCDF DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL del PGMO de Mazarrén,
promovido por esta Administracion Local.

“ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Con fecha de 30 de julio de 2021, el letrado urbanistico emite informe
sobre el presente asunto, mediante el cual, entre otras cuestiones, se concluia:

“PRIMERO.- Que el régimen juridico del suelo del es Suelo Urbanizable Programado
(hoy sectorizado) en fase de ejecucion de obras de urbanizacion

SEGUNDO.- Que resultando inviable la ejecucion subsidiaria de la actuacion cuanto
se ha expresado en el presente informe, procede el cambio de sistema de actuacion al
sistema publico de cooperacion.

TERCERO.- Que en el Programa de Actuacion a tramitar se debe prever la
posibilidad de llevar a cabo recepciones parcelas de la urbanizacion conforme lo previsto en
el art. 180 y ss del RGU".

SEGUNDO.- Que con fecha de 11 de diciembre de 2023, por el Concejal de
Urbanismo de este Ayuntamiento, se dicta providencia de inicio mediante la cual se solicita
la tramitacion de Cambio de sistema de actuacion y programa de actuacion del Poligono A
del Sector BCDF DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL, sobre la base de
los motivos expuestos en el informe juridico redactado por el letrado urbanistico con fecha
de 30 de julio de 2021.

TERCERO.- Que con fecha de 21 de diciembre de 2023 emite informe al respecto el
técnico municipal:

“INFORME TECNICO

Con referencia al expediente 2023/11852B, con objeto de la tramitacion del CAMBIO
DE SISTEMA DE ACTUACION Y PROGRAMA DE ACTUACION PARA EL POLIGONO A
DEL SECTOR BCDF DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL, se informa lo
siguiente,

PRIMERO.- Que con fecha 6/05/2022 se emite informe juridico de necesidad
indicandose que procede la redaccion, tramitacion y gestion con cambio de Sistema
actuacion, desarrollo y aprobacion de Programa de actuacion urbanistica para el poligono A
del sector BCDF de Camposol. El sistema de actuacion que se aprobd para este sector fue
por Compensacion siendo el urbanizador la mercantil Justo y Manoli, S.L.

Desde la aprobacion del instrumento de gestion se ejecutaron parcialmente las obras
de urbanizacién, quedando pendientes la ejecucion por el urbanizador de importantes obras
en el ambito, entre otras, las que afectan a zonas verdes, sistemas generales, alumbrado
publico y viario. Quedd pendiente asimismo la ejecucion del puente previsto en el Plan
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Parcial sobre la Rambla de las Moreras y otro sobre la autovia RM3. Queda pendiente
igualmente la resolucién del desvid y encauzamiento de la rambla de los Aznares que afecta
a edificaciones residenciales dentro del sector.

El Programa de Actuacion esta referido al Poligono A del Sector conjunto BCDF,
estimando una superficie total de 4.671.527,90 m2 y edificabilidad lucrativa total del mismo
es de 461.206,74 m2t para sus distintos usos.

SEGUNDO.- Con fecha 15 de abril de 2011 la JGL acordd desposeer a la mercantil
Justo y Manoli, S.L., de la condicion de urbanizador por el incumplimiento de sus
obligaciones acordando incautar los avales depositados en garantia de las obras.
Posteriormente, por acuerdo de JGL de fecha 25/11/2016 resuelve la ejecucion subsidiaria
de las obras de urbanizacion.

TERCERO.- De acuerdo al articulo 197 de la LOTURM corresponde a la
administracion establecer el sistema de actuacion aplicable segun las necesidades y medios
econdmicos financieros con los que se cuente. En el caso que nos ocupa, el incumplimiento
de las obligaciones del urbanizador permite que la administracion actuante proponga el
cambio de sistema actual de compensacion al sistema de cooperacion, asumiendo el
Ayuntamiento de Mazarrén la condicion de urbanizador del ambito.

CUARTO,- Que el programa de actuacion, de acuerdo al art. 198 de la LOTURM, es
un instrumento de gestion urbanistica en desarrollo del planeamiento vigente, con
estimacion de gastos de urbanizacion, plazos para la ejecucion y los medios econémicos
con los que cuente el promotor. En este caso al proponerse un sistema de actuacion publico
por cooperacion, previo a su aprobacion por la corporacion procede incorporar informe
estimando el impacto de su desarrollo en la hacienda local.

Total Gastos Previstos Suman los costes de urbanizacion pendientes del Poligono A:

Obras de urbanizacion interiores del sector. (100% del coste)..... 3.794.400 €.

Obras de encauzamiento de la rambla de los Aznares. (100%)... 6.356.848 €.

Obras de Sistemas generales (78,590% del coste total)............. 3.889.736 €.
Gastos de gestion (2% sobre 14.040.983 €)..........c.cccvveevinnannnn.. 280.820 €.
Reparacion de obras defectuosas .............cccceeeeeeeeeeeseeiisseeceeseinn, 1.522.687 €
SUM A . e e 15.844.489 €.

Estableciendo un plazo de ejecucion de la totalidad de las actuaciones de 12 afios
contados desde la aprobacion definitiva del Programa de Actuacion.(Inversién anual de
1.320.374,08¢€)

Atendiendo al peso relativo del PROGRAMA DE ACTUACION DEL POLIGONO A
DEL SECTOR B-C-D-F DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO). MAZARRON del Sector
BCDF del 78,590% supone un coste de obras, en sistemas generales pendiente para el
Poligono A del Sector BCDF de 3.889.735,58 €.

CONCLUSIONES:

Conforme a lo antecede, procede INFORMAR FAVORABLEMENTE el Programa de
Actuacion para CAMBIO DE SISTEMA DE ACTUACION PARA POLIGONO A DEL
SECTOR B-CD-F DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO).

Informar no obstante, que dado que el Ayuntamiento asume la condicion de
urbanizador, previo a su aprobacion por esta corporacion, procede incorporar informe
estimando el impacto que tendra su desarrollo en la Hacienda local.”

CUARTO.- Que con fecha 5 de enero de 2024 se emite informe juridico concluyendo:

“PRIMERO.- Procede aprobar inicialmente el cambio de sistema de actuacion del
Poligono A del Sector BCDF DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL del
PGMO de Mazarrén, promovido por esta Administracion Local.
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SEGUNDO.- Procede aprobar inicialmente el Programa de Actuacion del Poligono A
del Sector A DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL del PGMO de
Mazarron, promovido por esta Administracion Local.

TERCERO.- Procede someter el presente expediente y cambio de sistema de
actuacion y programa de actuacion a informacioén publica por el plazo de UN MES, mediante
anuncio inserto en el Boletin Oficial de la Region de Murcia y en la sede electronica del
Ayuntamiento.

CUARTO.- Procede notificar individualizadamente tanto a los interesados que
consten en el expediente administrativo como a los titulares que aparezcan en el catastro a
fin de que presenten, en su caso, las alegaciones que convengan a su derecho, en el plazo
de UN MES desde la recepcién del presente acuerdo.”

QUINTO.- Que con fecha 16 de enero de 2024, se emite nota de conformidad del
mencionado expediente por parte del Secretario General del M.I. Ayuntamiento de
Mazarrén.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO: Legislacién aplicable.

La legislacion de aplicacion es la siguiente:

A) Legislacion estatal:

- Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

- Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comun (en adelante
LPAC)

- Ley 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de suelo y Rehabilitacion Urbana (En adelante TRLS)

Con caracter supletorio:

- Real Decreto 1346/1976, de 9 a abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana

- Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por R.D. 2159/1978, de 23 de junio

- Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana.

- Reglamento de Disciplina Urbanistica, aprobado por R.D. 2187/1978, de 23 de junio

B) Legislaciéon autondmica:

- Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Region de
Murcia (en adelante LOTURM).

C) Normativa municipal:

- PGMO de Mazarrén

- Demas instrumentos de desarrollo y gestion urbanisticos aprobados en el seno de
los diferentes expedientes administrativos referidos al sector de referencia

SEGUNDO: De los diferentes instrumentos urbanisticos y procesos judiciales
del Sector A de Camposol.

Los antecedentes urbanisticos a tener en cuenta para el presente informe son los
siguientes (Poligono A Sector BCDF):
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Posteriormente, con fecha de 15 de abril de 2011 se acordd por Junta de Gobierno
Local, tras la tramitacion del procedimiento administrativo oportuno, y en esencia, desposeer
a la mercantil JUSTO Y MANOLLI, S.L. de la condicién de urbanizador asi como:

a) Incautar avales depositados en garantia de las obras de urbanizacién

b) Desistir del sistema de compensacion (de propietario Unico conforme el
reglamento de gestidn)

¢) Requerir a los Servicios técnicos a la realizacion de una evaluacion econémica de
las obras de urbanizacién restantes.

d) Para el supuesto de que no alcanzaran los avales a sufragar las obras de
urbanizacion pendientes de ejecutar, determinar el sistema de gestibn Optimo para la
finalizacion de la ejecucion del plan.

Tras mas de tres afios de tramitacion por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de
22 de agosto de 2014 se acordd, en una extrafa y forzada interpretacion del acuerdo de 15
de abril de 2011, la recepcion por el Ayuntamiento de las obras de urbanizacién ejecutadas
en el Plan Parcial 12 Fase (A 05 07) “El Saladillo”, siendo que tal recepcion, conllevara que
sera el Ayuntamiento el que realizara la finalizacibn de las obras de urbanizacién
pendientes, la conservacion y mantenimiento de las existentes y la prestacion de los
servicios publicos obligatorios de abastecimiento de agua potable y alcantarillado, limpieza
viaria y recogida domiciliaria de basura y alumbrado publico.

Mediante los acuerdos de la Junta de Gobierno Local de 8 de junio de 2016, de 7 de
septiembre de 2016 y de 25 de noviembre de 2016 se resuelve la ejecucidn subsidiaria de
las obras de urbanizacién por mor de la desposesion de la condicion de urbanizador, asi
como la incautacién de avales requerida al Banco Santander por Decreto n® 3192/2016 de
28 de noviembre de 2016.

Por dltimo, tras la sentencia 471/2020, rollo de apelacién 209/2020 del Tribunal
Superior de Justicia, se desestiman los recursos de apelacion de AUREN CONCURSAL
DLP y del BANCO DE SANTANDER, S.A, contra la sentencia 6/2020, de 13 de enero, del
Juzgado de los Contencioso Administrativo 2 de Murcia, confirmando integramente ésta,
cuya resolucién reza, en esencia, como sigue:

a) Inadmite el recurso contencioso administrativo interpuesto por el BANCO DE
SANTANDER, S.A., contra el acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 25/11/2016 que
desestima parcialmente el recurso de reposicion interpuesto por AUREN CONCURSAL,
SLP., contra el acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 7/09/2016.

b) Desestima el Recurso Contencioso administrativo interpuesto por AUREN
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CONCURSAL, SLP, de forma acumulada, contra el acuerdo de la Junta de Gobierno Local
de 25/11/2016 que desestima parcialmente el recurso de reposicion interpuesto por AUREN
CONCURSAL, SLP., contra el acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 7/09/2016 que
desestima las alegaciones realizadas al acuerdo de 8 de junio de 2016 en relacion a los
expedientes 57/2016-44-PROPBLANCO y 36/2016-36-PROPBLANCO sobre ejecucion
subsidiaria de las obras de urbanizacion del Plan Parcial El Saladillo (Sector A y BCDF) con
cargo a los avales depositados.

c) Desestima el recurso interpuesto por el BANCO DE SANTANDER, S.A. contra el
decreto n° 3192/2016 dictado con fecha de de28/11/2016 por la Alcaldia-Presidencia del
Excmo. Ayuntamiento de Mazarrén, en el que se acuerda requerirle la ejecucion de los
avales presentados mediante el ingreso de su importe en la cuenta bancaria de la que es
titular el Ayuntamiento de Mazarrén.

TERCERO: De la ejecucion de avaleslejecucion subsidiaria y necesidad de
cambio de sistema.

Actualmente se estaria en la fase de tener que ejecutar de manera subsidiaria, por
el Ayuntamiento, las obras pendientes de urbanizacion por mor de la incautacién de los
avales segun firmeza de las sentencias referidas. Ahora bien, la ejecucién subsidiaria que
viene regulado tanto en el articulo 102 de la LPAC como en el articulo 234.4.a) de la
LOTURM, y consiste en la realizacion efectiva y material del contenido resolutorio del acto
administrativo en los casos en que no se lleve a efecto de manera voluntaria por parte del
interesado que esté obligado a ello. Este modo de ejecucién forzosa que tiene lugar cuando
se trate de actos que por no ser personalisimos puedan ser realizados por sujeto distinto del
obligado, en cuyo caso las Administraciones Publicas realizaran el acto, por si o a través de
las personas que determinen, a costa del obligado y el importe de los gastos, dafios y
perjuicios se exigird a través del procedimiento administrativo de apremio. Dicho importe
puede liquidarse de forma provisional y realizarse antes de la ejecucion, a reserva de la
liquidacion definitiva.

Respecto a los avales incautados para este sector y de conformidad con la memoria
valorada de los técnicos municipales segun informe de la Jefa del Servicio, la situacion, a los
efectos de concluir las obras de urbanizacion, es la siguiente:
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De lo anterior se deduce que los costes totales pendientes dentro del propio poligono
A del sector BCDF ascienden a 3.794.399,61 €, vy respecto a costes exteriores, aun
fijandose por la jefa del servicio la cantidad reflejada en el cuadro anterior por los conceptos
de AQUALIA, EDAR y PUENTE, el letrado urbanistico entiende que los mismos no son solo
imputables al poligono A del sector BCDF, sino a todos aquellos que se benefician de las
citadas infraestructuras, por lo que deberia, a mi modo de ver, prorratear los citados costes
sobre la base de la edificabilidad de cada sector o poligono, en esencia, seria imputable al
Sector A, Poligono Ay B del Sector BCDF y Sector E.

Por otro lado, se hace constar que no se dice nada en el informe técnico del jefe del
Servicio del Coste total imputable proporcionalmente a este poligono A del sector BCDF
referido a las infraestructuras necesarias acometer para el desvid o canalizacion de la
Rambla de los Aznares y que se tendra que tener en cuenta en todo caso a la hora de fijar
las garantias o avales que se refieren en el presente informe.

En este sentido, teniendo en cuenta la cantidad efectivamente incautada de los
avales en relacion con las obras de urbanizacién pendientes de ejecutar y la situacion
concursal de la mercantil incumplidora (desposeida de su condicidon de urbanizador), resulta
evidente la imposibilidad de que las obras de urbanizacion pendientes puedan ejecutarse en
su totalidad con los avales incautados, asi como tampoco, a costa del urbanizador,
repercutiéndole los costes restantes. Por ello, se debe optar por otra de las medidas
previstas en la LOTURM para el supuesto del incumplimiento de las obligaciones del
Urbanizador como ha sido en el presente supuesto.

Asi, el articulo 234.4, ademas de a la ejecucion de las garantias prestadas, preve
como medidas a adoptar: la ejecucion subsidiaria, cambio de sistema de actuacién o
expropiacioén forzosa. Entendiendo que lo oportuno, en opinidn de el letrado urbanistico, es
optar o adoptar, por el cambio de sistema de actuacion (articulo 234.4.b)

CUARTO: Del cambio de sistema de actuacion.

Como se ha expuesto anteriormente, lo oportuno, una vez declarado el
incumplimiento de las obligaciones del urbanizador, es optar por el cambio de sistema de
actuacioén, como la alternativa mas Optima de las tres previstas en el articulo 234.4 de la
LOTURM.

Asi, el articulo 197 de la LOTURM regula los diferentes sistemas de actuacion
integrada, distinguiendo entre los de iniciativa privada y publica, correspondiendo en todo
caso al Ayuntamiento establecer el sistema segun las necesidades, medios econémico-
financieros, colaboracion de la iniciativa privada y demas circunstancias que concurran,
dandose preferencia, en nuestra legislacion, a los sistemas de iniciativa privada, salvo que
por razones de interés publico sea preciso el establecimiento de un sistema de iniciativa
publica.

En este sentido, teniendo presente los antecedentes de hecho de la presente
actuacion, el grado de ejecucion de obras de urbanizacion, el grado de ejecucion de
viviendas ya edificadas (incluso muchas de ellas con licencias de primera ocupacion),
propiedad muy diseminada,..., hacen inviable que las obras de urbanizacién -que deben
concluirse por quien ostente la condicion juridica de urbanizador- puedan ser ejecutadas por
la iniciativa privada sobre la base de los distintos sistemas de actuacion de esta naturaleza
previstos en la LOTURM. Por ello, y por el interés publico inherente a todo desarrollo
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urbanistico, estaria suficientemente motivado el establecimiento de un sistema de iniciativa
publica para la consecucion de los fines pretendidos.

Ahora bien, de entre los diferentes sistemas de actuacion de naturaleza publica,
como instrumentos de gestion directa de la actividad urbanizadora, y por los mismos motivos
expuestos anteriormente, procederia optar, en todo caso, por el sistema de actuacion de
cooperacion (articulo 197.2.a) LOTURM), sistema que ademas permite, ex articulo 212.3,
gue los propietarios puedan constituirse como asociacion con caracter de entidad
urbanistica colaboradora, siendo en todo caso esta Ultima, si asi se constituyera, el germen
de la que a futuro debe conservar las obras de urbanizacion una vez se ejecutadas y
recepcionadas por este Ayuntamiento (articulo 188.7.a) LOTURM) y si se optara por esta
figura.

A este respecto, para la implantacion o establecimiento del presente sistema de
actuacion, una vez declarado el incumplimiento de las obligaciones del urbanizador, como
ya se hizo, habria que acudir a lo previsto en los articulos 198 y ss y 212 y ss de la
LOTURM. En esencia resultaria necesario la redaccién y tramitaciéon de un programa de
actuacion que previera el cambio al sistema de actuacion estableciéndose en el mismo las
bases técnicas y econdmicas de la actuacion a los solos efectos de concluir las obras de
urbanizacion.

QUINTO: Del contenido, tramitacion y efectos de los Programas de Actuacion.

El contenido, tramitacion y efectos se regula en los articulos 198 a 200 de la
LOTURM:

En cuanto a su definicion, los programas de actuacion son instrumentos de gestion
urbanistica que tienen por objeto establecer las bases técnicas y econémicas de las
actuaciones en los sistemas de concertacion, compensacion, cooperacion y concurrencia.

En cuanto a su contenido, el articulo 198.2 fija el siguiente:

a) ldentificacién del promotor, y relacion de los propietarios y de los titulares que
consten en el Catastro y, en su caso, en el Registro de la Propiedad.

b) Justificacion del dmbito territorial y sistema de actuacién propuesto conforme al
planeamiento vigente, 0, en su caso, al avance de planeamiento que se acompafie como
anexo.

c) Estimacion de los gastos de urbanizacion, programa de trabajo y distribucion de
inversiones, conforme a lo sefialado en el articulo 184 de esta ley.

d) Plazos para la ejecucion de la actuacion, que no podran exceder de los sefialados
en el planeamiento urbanistico para el cumplimiento de los deberes urbanisticos exigibles.

e) Medios econdmicos con los que cuente el promotor del programa de actuaciéon
gue aseguren la ejecucion de la actuacion, mediante crédito con cargo a fondos publicos, o
la planificacion y compromiso financiero de la inversion con fondos cuyo origen debera
acreditarse.

f) Documentos que acrediten que, una vez aprobado el programa o el proyecto de
reparcelacién, podra constituirse las garantias previstas en el articulo 186 de esta ley.

g) En su caso, compromisos complementarios del urbanizador en cuanto a
edificacion, cesiones, ejecucion de dotaciones urbanisticas, afeccion de inmuebles a fines
sociales u otras prestaciones.

h) Desarrollo de las relaciones entre el urbanizador y los propietarios asi como los
modos de retribucion al urbanizador.

En cuanto a si elaboracion y tramitacion el articulo 199 regula lo siguiente;

1. Los programas de actuacion podran ser elaborados por los particulares, por el
ayuntamiento o por cualquier otra Administracion publica. ElI ayuntamiento podra autorizar la
ocupaciéon temporal de terrenos para obtener informacion, conforme a la legislacion
expropiatoria.
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2. Cuando la ordenacion pormenorizada no se recoja en el planeamiento general y
se actle mediante los sistemas de compensacion y concertacion directa, los programas de
actuacion se tramitaran y aprobaran conjuntamente con el instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacion pormenorizada de los terrenos.

3. En los demas casos, los programas de actuacién se tramitaran siguiendo las
siguientes reglas, con las especialidades sefaladas para cada sistema de actuacion:

a) Corresponde al ayuntamiento la aprobacidn inicial y la apertura de un periodo
de informacién publica de un mes, que se notificara a los propietarios y titulares que
consten en el Catastro, y, en su caso, en el Reqgistro de la Propiedad, y se anunciara
en el Boletin Oficial de la Regién y en la sede electrénica del ayuntamiento.

b) Concluida la informacién publica, correspondera al ayuntamiento acordar la
aprobacién definitiva, sefialando los cambios respecto de lo aprobado inicialmente, lo que se
notificara a los propietarios y a los titulares afectados y a quienes hubieran presentado
alegaciones, y se publicara en el Boletin Oficial de la Regién.

c) Los proyectos de urbanizacion y de reparcelacion podran ser tramitados vy
aprobados conjuntamente con el programa de actuacion.

Por ultimo, los efectos de los programas de actuacion ex art. 200 son los siguientes:

La aprobacion del programa de actuacion otorga la condicion de urbanizador a su
promotor, quedando este obligado a ejecutar la actuacion en las condiciones establecidas
en el programay, en su caso, en el planeamiento urbanistico.

Expuesto lo anterior, y de conformidad con lo informado por el técnico municipal en
fecha de 21 de diciembre de 2023, procede llevar a cabo el cambio de sistema de actuacion
y paralelamente, una vez constatado que el programa de actuaciéon promovido por este
Ayuntamiento cumple con el contenido fijado en el articulo 198.2 de la LOTURM, procede su
aprobacion inicial por acuerdo de la Junta de Gobierno Local (facultades delegadas por
Alcalde y competencia atribuidas a éste de conformidad con lo previsto en el articulo 21 de
la LBRL).

Por todo ello, se eleva a la Junta de Gobierno Local la siguiente propuesta de
ACUERDO:

PRIMERO.- Aprobar inicialmente el cambio de sistema de actuacion del Poligono A
del Sector BCDF DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL del PGMO de
Mazarrén, promovido por esta Administracion Local.

SEGUNDO.- Aprobar inicialmente el Programa de Actuacién del Poligono A del
Sector A DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL del PGMO de Mazarrén,
promovido por esta Administracion Local.

TERCERO.- Someter el presente expediente y cambio de sistema de actuacion y
programa de actuacion a informacién publica por el plazo de UN MES, mediante anuncio
inserto en el Boletin Oficial de la Regidon de Murcia y en la sede electrénica del
Ayuntamiento.

CUARTO.- Notificar individualizadamente tanto a los interesados que consten en el
expediente administrativo como a los titulares que aparezcan en el catastro a fin de que
presenten, en su caso, las alegaciones que convengan a su derecho, en el plazo de UN
MES desde la recepcién del presente acuerdo”.

La Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes ACUERDA, aprobar
en sus propios términos la propuesta anteriormente transcrita.

32. URBANISMO.

Referencia: 2023/11856S.

Propuesta del concejal delegado de urbanismo, para aprobar inicialmente el cambio de
sistema de actuacion y el Programa de Actuacion de la UA Unica del Sector A DEL AREA A-
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05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL del PGMO de Mazarrén, promovido por esta
Administracion Local.

“ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Con fecha de 27 de julio de 2021, el letrado urbanistico emite un informe
sobre el presente asunto, mediante el cual, entre otras cuestiones, se concluia:

“PRIMERO.- Que el régimen juridico del suelo del es Suelo Urbanizable Programado
(hoy sectorizado) en fase de ejecucion de obras de urbanizacion

SEGUNDO.- Que resultando inviable la ejecucion subsidiaria de la actuacion cuanto
se ha expresado en el presente informe, procede el cambio de sistema de actuacion al
sistema publico de cooperacion.

TERCERO.- Que en el Programa de Actuacion a tramitar se debe prever la
posibilidad de llevar a cabo recepciones parcelas de la urbanizacion conforme lo previsto en
el art. 180 y ss del RGU".

SEGUNDO.- Que con fecha de 11 de diciembre de 2023, por el Concejal de
Urbanismo de este Ayuntamiento, se dicta providencia de inicio mediante la cual se solicita
la tramitacién de Cambio de sistema de actuacion y programa de actuaciéon del sector A de
Camposol, sobre la base de los motivos expuestos en el informe juridico redactado por el
letrado urbanistico con fecha de 27 de julio de 2021.

TERCERO.- Que con fecha de 21 de diciembre de 2023 emite informe al respecto el
técnico municipal:

“INFORME TECNICO

Con referencia al expediente 2023/11856S, con objeto de la tramitacion del CAMBIO
DE SISTEMA DE ACTUACION Y PROGRAMA DE ACTUACION PARA EL SECTOR A DEL
AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL, se informa lo siguiente,

PRIMERO.- Que con fecha 6/05/2022 consta informe juridico de necesidad
indicandose que procede la redaccion, tramitacion y gestion con cambio de Sistema
actuacion, desarrollo y aprobacion de Programa de actuacién urbanistica para el Sector A
del area A-05-07(El Saladillo). El sistema de gestion aprobado para este sector fue por
Compensacion siendo el urbanizador la mercantil Justo y Manoli, S.L.

Desde la aprobacién del instrumento de gestion se ejecutaron parte de las obras de
urbanizacion, quedando pendientes la ejecucion por el urbanizador de obras en el ambito,
entre otras, las que afectan a zonas verdes, sistemas generales, alumbrado publico y viario.

El Programa de Actuacion esta referido al Sector A, estimando una superficie total de
780.000,00 m2 y edificabilidad lucrativa total del mismo es de 96.253,00 m2t para sus
distintos usos.

SEGUNDO.- La Junta de Gobierno Local por acuerdo de fecha 25 de noviembre de
2016 resuelve la ejecucion subsidiaria de las obras de urbanizacion asi como la incautacion
de avales por incumplimiento del urbanizador.

TERCERO.- De acuerdo al articulo 197 de la LOTURM corresponde a la
administracion establecer el sistema de actuacion aplicable segun las necesidades y medios
economicos financieros con los que se cuente. En el caso que nos ocupa, el incumplimiento
de las obligaciones del urbanizador permite que la administracion actuante proponga el
cambio de sistema actual de compensacion al sistema de cooperacion, asumiendo el
Ayuntamiento de Mazarron la condicion de urbanizador del ambito.

CUARTO,- Que el programa de actuacioén, de acuerdo al art. 198 de la LOTURM, es
un instrumento de gestion urbanistica en desarrollo del planeamiento vigente, con
estimacion de gastos de urbanizacion, plazos para la ejecucion y los medios econémicos
con los que cuente el promotor. En este caso al proponerse un sistema de actuacion publico
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por cooperacion, previo a su aprobacion por la corporacion procede incorporar informe
estimando el impacto de su desarrollo en la hacienda local.
El total de costes de urbanizacion pendientes en el Sector A se han estimado lo

siguiente:
Obras de urbanizacién interiores del sector A. (100% del coste)...... 159.888 €.
Obras de Sistemas generales (15,088% del coste total).................. 746.736 €.
Gastos de gestion (2% sobre 906.642 €)..........c.ccceeviiieiiiiineiiniinn, 18.133 €.
Reparacion de obras defectuosas ..............ccceeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeesseessan, 23.983 €
SUM A . e e e 948.758 €.

Estableciendo un plazo de ejecucion de la totalidad de las actuaciones de 12 afios
contados desde la aprobacion definitiva del Programa de Actuacion.

CONCLUSIONES:

Conforme a lo antecede, procede INFORMAR FAVORABLEMENTE el Programa de
Actuacion para CAMBIO DE SISTEMA DE ACTUACION PARA SECTOR A DEL AREA A-
05-07 (EL SALADILLO).

Informar no obstante que dado que el Ayuntamiento asume la condicion de
urbanizador, previo a su aprobacion por esta corporacion, procede incorporar informe
estimando el impacto que tendra su desarrollo en la Hacienda local.”

CUARTO.- Que con fecha 5 de enero de 2024 se emite informe juridico concluyendo:

“PRIMERO.- Procede aprobar inicialmente el cambio de sistema de actuacion de la
UA Unica del Sector A DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL del PGMO de
Mazarrén, promovido por esta Administracion Local.

SEGUNDO.- Procede aprobar inicialmente el Programa de Actuacién de la UA Unica
del Sector A DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL del PGMO de
Mazarrén, promovido por esta Administracion Local.

TERCERO.- Procede someter el presente expediente y cambio de sistema de
actuacion y programa de actuacion a informacion publica por el plazo de UN MES, mediante
anuncio inserto en el Boletin Oficial de la Region de Murcia y en la sede electrénica del
Ayuntamiento.

CUARTO.- Procede notificar individualizadamente tanto a los interesados que
consten en el expediente administrativo como a los titulares que aparezcan en el catastro a
fin de que presenten, en su caso, las alegaciones que convengan a su derecho, en el plazo
de UN MES desde la recepcion del presente acuerdo.”

QUINTO.- Que con fecha 16 de enero de 2024, se emite nota de conformidad del
mencionado expediente por parte del Secretario General del M.l. Ayuntamiento de
Mazarron.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO: Legislacion aplicable.

La legislacion de aplicacion es la siguiente:

A) Leqislacion estatal:

- Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

- Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comun (en adelante
LPAC)

- Ley 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de suelo y Rehabilitacion Urbana (En adelante TRLS)

Con caracter supletorio:

- Real Decreto 1346/1976, de 9 a abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana

- Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por R.D. 2159/1978, de 23 de junio
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- Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicaciéon de la Ley sobre régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana.

- Reglamento de Disciplina Urbanistica, aprobado por R.D. 2187/1978, de 23 de junio

B) Leqislacion autonémica:

- Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Region de
Murcia (en adelante LOTURM).

C) Normativa municipal:

- PGMO de Mazarron

- Demas instrumentos de desarrollo y gestion urbanisticos aprobados en el seno de
los diferentes expedientes administrativos referidos al sector de referencia

SEGUNDO: De los diferentes instrumentos urbanisticos y procesos judiciales
del Sector A de Camposol.

El Plan parcial, fue aprobado definitivamente con fecha 12 de marzo de 1993.

El Proyecto de compensacién, fue aprobado definitivamente con fecha 31 de
enero de 1995.

El Proyecto de urbanizacién, fue aprobado definitivamente con fecha 31 de mayo
de 1995

Se tramitaron en el Sector A, dos ESTUDIOS DE DETALLE Y PARCELACION , en
los que se incluyen los informes de la DG de Urbanismo , que emite a la Toma de
conocimiento , siendo la remisién del ultimo documento de fecha 31/07/2001 , y recibido
informe de deficiencias de la DG de Urbanismo de fecha 3/06/2003.

Posteriormente, con fecha de 15 de abril de 2011 se acord6 por Junta de Gobierno
Local, tras la tramitacion del procedimiento administrativo oportuno, y en esencia, desposeer
a la mercantil JUSTO Y MANOLI, S.L. de la condicién de urbanizador asi como:

a) Incautar avales depositados en garantia de las obras de urbanizacién

b) Desistir del sistema de compensacion (de propietario Unico conforme el
reglamento de gestion)

c) Requerir a los Servicios técnicos a la realizacion de una evaluacion econémica de
las obras de urbanizacion restantes.

d) Para el supuesto de que no alcanzaran los avales a sufragar las obras de
urbanizacion pendientes de ejecutar, determinar el sistema de gestibn Optimo para la
finalizacion de la ejecucién del plan.

Tras mas de tres afios de tramitacién por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de
22 de agosto de 2014 se acordd, en una extrafia y forzada interpretacion del acuerdo de 15
de abril de 2011, la recepcidn por el Ayuntamiento de las obras de urbanizacion ejecutadas
en el Plan Parcial 12 Fase (A 05 07) “El Saladillo”, siendo que tal recepcion, conllevara que
sera el Ayuntamiento el que realizara la finalizacion de las obras de urbanizaciéon
pendientes, la conservacion y mantenimiento de las existentes y la prestacion de los
servicios publicos obligatorios de abastecimiento de agua potable y alcantarillado, limpieza
viaria y recogida domiciliaria de basura y alumbrado publico.

Mediante los acuerdos de la Junta de Gobierno Local de 8 de junio de 2016, de 7 de
septiembre de 2016 y de 25 de noviembre de 2016 se resuelve la ejecucion subsidiaria de
las obras de urbanizacién por mor de la desposesion de la condicién de urbanizador, asi
como la incautacion de avales requerida al Banco Santander por Decreto n® 3192/2016 de
28 de noviembre de 2016.

Por dltimo, tras la sentencia 471/2020, rollo de apelacién 209/2020 del Tribunal
Superior de Justicia, se desestiman los recursos de apelacion de AUREN CONCURSAL
DLP y del BANCO DE SANTANDER, S.A, contra la sentencia 6/2020, de 13 de enero, del
Juzgado de los Contencioso Administrativo 2 de Murcia, confirmando integramente ésta,
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cuya resolucion reza, en esencia, como sigue:

a) Inadmite el recurso contencioso administrativo interpuesto por el BANCO DE
SANTANDER, S.A., contra el acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 25/11/2016 que
desestima parcialmente el recurso de reposicion interpuesto por AUREN CONCURSAL,
SLP., contra el acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 7/09/2016.

b) Desestima el Recurso Contencioso administrativo interpuesto por AUREN
CONCURSAL, SLP, de forma acumulada, contra el acuerdo de la Junta de Gobierno Local
de 25/11/2016 que desestima parcialmente el recurso de reposicion interpuesto por AUREN
CONCURSAL, SLP., contra el acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 7/09/2016 que
desestima las alegaciones realizadas al acuerdo de 8 de junio de 2016 en relacion a los
expedientes 57/2016-44-PROPBLANCO y 36/2016-36-PROPBLANCO sobre ejecucion
subsidiaria de las obras de urbanizacion del Plan Parcial El Saladillo (Sector A y BCDF) con
cargo a los avales depositados.

c) Desestima el recurso interpuesto por el BANCO DE SANTANDER, S.A. contra el
decreto n° 3192/2016 dictado con fecha de de28/11/2016 por la Alcaldia-Presidencia del
Excmo. Ayuntamiento de Mazarrén, en el que se acuerda requerirle la ejecucion de los
avales presentados mediante el ingreso de su importe en la cuenta bancaria de la que es
titular el Ayuntamiento de Mazarrén.

TERCERO: De la ejecucion de avaleslejecucion subsidiaria y necesidad de
cambio de sistema.

Actualmente se estaria en la fase de tener que ejecutar de manera subsidiaria, por
el Ayuntamiento, las obras pendientes de urbanizacion por mor de la incautacién de los
avales segun firmeza de las sentencias referidas. Ahora bien, la ejecucién subsidiaria que
viene regulado tanto en el articulo 102 de la LPAC como en el articulo 234.4.a) de la
LOTURM, vy consiste en la realizacion efectiva y material del contenido resolutorio del acto
administrativo en los casos en que no se lleve a efecto de manera voluntaria por parte del
interesado que esté obligado a ello. Este modo de ejecucién forzosa que tiene lugar cuando
se trate de actos que por no ser personalisimos puedan ser realizados por sujeto distinto del
obligado, en cuyo caso las Administraciones Publicas realizaran el acto, por si o a través de
las personas que determinen, a costa del obligado y el importe de los gastos, dafios y
perjuicios se exigird a través del procedimiento administrativo de apremio. Dicho importe
puede liquidarse de forma provisional y realizarse antes de la ejecucion, a reserva de la
liquidacion definitiva.

Respecto a los avales incautados para este sector y de conformidad con la memoria
valorada de los técnicos municipales segun informe de la Jefa del Servicio, la situacion, a los
efectos de concluir las obras de urbanizacion, es la siguiente:

SECTIOR &
W4 | dvades por (ijeto- divirles por abjein &
EfCTOR A &1 JARITSE
ELT 2R3
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De lo anterior se deduce que los costes totales pendientes dentro del propio sector A
ascienden a 159.888,01 €, y respecto a costes exteriores, aun fijandose por la jefa del
servicio la cantidad reflejada en el cuadro anterior por los conceptos de AQUALIA, EDAR y
PUENTE, el letrado urbanistico entiende que los mismos no son so6lo imputables al sector A,
sino a todos aquellos que se benefician de las citadas infraestructuras, por lo que deberia, a
mi modo de ver, prorratear los citados costes sobre la base de la edificabilidad de cada
sector o poligono, en esencia, seria imputable al Sector A, Poligono A y B del Sector BCDF
y Sector E.

En este sentido, teniendo en cuenta la cantidad efectivamente incautada de los
avales en relacion con las obras de urbanizacién pendientes de ejecutar y la situacion
concursal de la mercantil incumplidora (desposeida de su condicidon de urbanizador), resulta
evidente la imposibilidad de que las obras de urbanizacién pendientes puedan ejecutarse en
su totalidad con los avales incautados, asi como tampoco, a costa del urbanizador,
repercutiéndole los costes restantes. Por ello, se debe optar por otra de las medidas
previstas en la LOTURM para el supuesto del incumplimiento de las obligaciones del
Urbanizador como ha sido en el presente supuesto.

Asi, el articulo 234.4, ademas de a la ejecucion de las garantias prestadas, prevé
como medidas a adoptar: la ejecucién subsidiaria, cambio de sistema de actuacién o
expropiacion forzosa. Entendiendo que lo oportuno, en opinién del letrado urbanistico, es
optar o adoptar, por el cambio de sistema de actuacion (articulo 234.4.b))

CUARTO: Del cambio de sistema de actuacion.

Como se ha expuesto anteriormente, lo oportuno, una vez declarado el
incumplimiento de las obligaciones del urbanizador, es optar por el cambio de sistema de
actuacién, como la alternativa mas oOptima de las tres previstas en el articulo 234.4 de la
LOTURM.

Asi, el articulo 197 de la LOTURM regula los diferentes sistemas de actuacién
integrada, distinguiendo entre los de iniciativa privada y publica, correspondiendo en todo
caso al Ayuntamiento establecer el sistema segun las necesidades, medios econémico-
financieros, colaboracion de la iniciativa privada y demas circunstancias que concurran,
dandose preferencia, en nuestra legislacion, a los sistemas de iniciativa privada, salvo que
por razones de interés publico sea preciso el establecimiento de un sistema de iniciativa
publica.

En este sentido, teniendo presente los antecedentes de hecho de la presente
actuacion, el grado de ejecucion de obras de urbanizacion, el grado de ejecucion de
viviendas ya edificadas (incluso muchas de ellas con licencias de primera ocupacion),
propiedad muy diseminada,..., hacen inviable que las obras de urbanizacion -que deben
concluirse por quien ostente la condicion juridica de urbanizador- puedan ser ejecutadas por
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la iniciativa privada sobre la base de los distintos sistemas de actuacion de esta naturaleza
previstos en la LOTURM. Por ello, y por el interés publico inherente a todo desarrollo
urbanistico, estaria suficientemente motivado el establecimiento de un sistema de iniciativa
publica para la consecucién de los fines pretendidos.

Ahora bien, de entre los diferentes sistemas de actuacién de naturaleza publica,
como instrumentos de gestion directa de la actividad urbanizadora, y por los mismos motivos
expuestos anteriormente, procederia optar, en todo caso, por el sistema de actuacion de
cooperacion (articulo 197.2.a) LOTURM), sistema que ademas permite, ex articulo 212.3,
que los propietarios puedan constituirse como asociacion con caracter de entidad
urbanistica colaboradora, siendo en todo caso esta Ultima, si asi se constituyera, el germen
de la que a futuro debe conservar las obras de urbanizacion una vez se ejecutadas y
recepcionadas por este Ayuntamiento (articulo 188.7.a) LOTURM) y si se optara por esta
figura.

A este respecto, para la implantaciébn o establecimiento del presente sistema de
actuacion, una vez declarado el incumplimiento de las obligaciones del urbanizador, como
ya se hizo, habria que acudir a lo previsto en los articulos 198 y ss y 212 y ss de la
LOTURM. En esencia resultaria necesario la redaccién y tramitaciéon de un programa de
actuacion que previera el cambio al sistema de actuacion estableciéndose en el mismo las
bases técnicas y econdmicas de la actuacién a los solos efectos de concluir las obras de
urbanizacion.

QUINTO: Del contenido, tramitacion y efectos de los Programas de Actuacion.

El contenido, tramitacion y efectos se regula en los articulos 198 a 200 de la
LOTURM:

En cuanto a su definicién, los programas de actuacion son instrumentos de gestion
urbanistica que tienen por objeto establecer las bases técnicas y econOmicas de las
actuaciones en los sistemas de concertacion, compensacién, cooperacién y concurrencia.

En cuanto a su contenido, el articulo 198.2 fija el siguiente:

a) ldentificacion del promotor, y relacion de los propietarios y de los titulares que
consten en el Catastro y, en su caso, en el Registro de la Propiedad.

b) Justificacion del ambito territorial y sistema de actuacion propuesto conforme al
planeamiento vigente, 0, en su caso, al avance de planeamiento que se acompafie como
anexo.

c) Estimacion de los gastos de urbanizacion, programa de trabajo y distribucién de
inversiones, conforme a lo sefialado en el articulo 184 de esta ley.

d) Plazos para la ejecucion de la actuacion, que no podran exceder de los sefialados
en el planeamiento urbanistico para el cumplimiento de los deberes urbanisticos exigibles.

e) Medios econémicos con los que cuente el promotor del programa de actuacion
gue aseguren la ejecucion de la actuacion, mediante crédito con cargo a fondos publicos, o
la planificacion y compromiso financiero de la inversion con fondos cuyo origen debera
acreditarse.

f) Documentos que acrediten que, una vez aprobado el programa o el proyecto de
reparcelacion, podra constituirse las garantias previstas en el articulo 186 de esta ley.

g) En su caso, compromisos complementarios del urbanizador en cuanto a
edificacion, cesiones, ejecucion de dotaciones urbanisticas, afeccion de inmuebles a fines
sociales u otras prestaciones.

h) Desarrollo de las relaciones entre el urbanizador y los propietarios asi como los
modos de retribucion al urbanizador.

En cuanto a si elaboracién y tramitacion el articulo 199 regula lo siguiente;

1. Los programas de actuacion podran ser elaborados por los particulares, por el
ayuntamiento o por cualquier otra Administracion publica. ElI ayuntamiento podra autorizar la
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ocupacién temporal de terrenos para obtener informacion, conforme a la legislacion
expropiatoria.

2. Cuando la ordenacion pormenorizada no se recoja en el planeamiento general y
se actle mediante los sistemas de compensacion y concertacion directa, los programas de
actuacion se tramitaran y aprobaran conjuntamente con el instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacién pormenorizada de los terrenos.

3. En los demas casos, los programas de actuacién se tramitaran siguiendo las
siguientes reglas, con las especialidades sefaladas para cada sistema de actuacion:

a) Corresponde al ayuntamiento la aprobacién inicial y la apertura de un periodo
de informacién publica de un mes, que se notificard a los propietarios y titulares que
consten en el Catastro, y, en su caso, en el Reqistro de la Propiedad, y se anunciara
en el Boletin Oficial de la Reqgién y en la sede electrénica del ayuntamiento.

b) Concluida la informacién publica, correspondera al ayuntamiento acordar la
aprobacién definitiva, sefialando los cambios respecto de lo aprobado inicialmente, lo que se
notificar4 a los propietarios y a los titulares afectados y a quienes hubieran presentado
alegaciones, y se publicara en el Boletin Oficial de la Region.

c) Los proyectos de urbanizacion y de reparcelacion podran ser tramitados vy
aprobados conjuntamente con el programa de actuacion.

Por ultimo, los efectos de los programas de actuacion ex art. 200 son los siguientes:

La aprobacién del programa de actuacién otorga la condicién de urbanizador a su
promotor, quedando este obligado a ejecutar la actuacion en las condiciones establecidas
en el programa y, en su caso, en el planeamiento urbanistico.

Expuesto lo anterior, y de conformidad con lo informado por el técnico municipal en
fecha de 27 de diciembre de 2023, procede llevar a cabo el cambio de sistema de actuacion
y paralelamente, una vez constatado que el programa de actuacion promovido por este
Ayuntamiento cumple con el contenido fijado en el articulo 198.2 de la LOTURM, procede su
aprobacién inicial por acuerdo de la Junta de Gobierno Local (facultades delegadas por
Alcalde y competencia atribuidas a éste de conformidad con lo previsto en el articulo 21 de
la LBRL).

Por todo ello, se eleva a la Junta de Gobierno Local la siguiente propuesta de
ACUERDO:

PRIMERO.- Aprobar inicialmente el cambio de sistema de actuacion de la UA Unica
del Sector A DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL del PGMO de Mazarrén,
promovido por esta Administracion Local.

SEGUNDO.- Aprobar inicialmente el Programa de Actuacion de la UA Unica del
Sector A DEL AREA A-05-07 (EL SALADILLO) DE CAMPOSOL del PGMO de Mazarron,
promovido por esta Administracion Local.

TERCERO.- Someter el presente expediente y cambio de sistema de actuacion y
programa de actuacion a informacion publica por el plazo de UN MES, mediante anuncio
inserto en el Boletin Oficial de la Regién de Murcia y en la sede electronica del
Ayuntamiento.

CUARTO.- Notificar individualizadamente tanto a los interesados que consten en el
expediente administrativo como a los titulares que aparezcan en el catastro a fin de que
presenten, en su caso, las alegaciones que convengan a su derecho, en el plazo de UN
MES desde la recepcién del presente acuerdo”.

La Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes ACUERDA, aprobar
€n sus propios términos la propuesta anteriormente transcrita.
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