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ASUNTO: ACTA DE LA ASAMBLEA GENERAL EXTRAORDINARIA DE LA JUNTA DE
COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UNICA ORDENACION BAHIA FASES 3 Y
5 DE MAZARRON, CELEBRADA EL DiA MIERCOLES 18 DE DICIEMBRE DE 2013 en el Saldn
de Actos de la Casa de la Cultura de Mazarrdn, sita en la Calle Entierro de la Sardina,
bajo, 30870 Mazarrén.

Siendo las 12,00 h del miércoles 18 de Diciembre de 2013, y habiendo sido convocados
los propietarios que constan adheridos o la Junta, de conformidad con lo dispuesto en
el TRLSRM y en los estatutos y bases de actuacién que rigen la Junta de
Compensacion, comparecen en segunda convocatoria los siguientes socios:

1.-Excmo. Ayuntamiento de Mazamrén, vocal del Consejo rector de la Junta,
representado por el letrado del mismo, D. Juan Carlos Martinez Mateo.

2.-Profu, 5.A.  presidente de lo Junta), representado por D. José Monfoya Carrasce.
3.-D. Miguvel Angel Ruiz Quifionero, ( secretario de la Junta), en su propio nombre y
derecho y en representacién de su esposa, Aurelia Navarro.

4.-Aunamar, $.L., representada por D, Miguel Angel Ruiz Quifionero.

5- lovedar y Ferndndez, $.L. representada por D. Miguel Angel Ruiz Quifionero.

é. - Consolmed, 5.L. , vocal del Consejo rector de la Junta, representada por D. José
Ramirez Hernéndez

7.- Residenciales Mazarrén S.L. vocal del Consejo rector de la Junta, representada por
D. Antonio Murcia Lépez.

8.-8erpa 90, 8.1, vocal del Consejo rector de la junta, representada por D. Juan Antonio
Moreta Luengo

9. Woodcrest, S.L. , representada por D. Joaquin Sdnchez Marin y D. Joaquin Sdnchez
Quiles.

10.-Urbgtinajeros 2005, S.1., representada por D, Pablo Molina Lépez

11.-Visanfer, $.A., represeniada por D. Cdndido Martinez Imbernon

12.-Obispado de Cartagena, representada por D. Francisco Maleos Ruiz, y D, José
Aragén Cdnovas.,
13.-Cincuenta y cuatro propietarios de viviendas integradas en la Comunidad de
Propietarios Bahio Blanca, cuyos dotos se adjuntan en listado anexo, representado
por el lefrado D. Pedro Javier Bastida Tudela.

14.- D. Ricardo Clemente Alcazar, en su propio nombre y derecho y en nombre y
representacion de Diia. Caridad Gaspar- Lopez Diaz, Diia- Ana Clemente Gaspar-
Lépez, y D. Enrique Clemente Gaspar-Lépez y D. Alejandro Clemente Lozano, en su
propio nombre y derecho y en nombre y representacion de D. Segundo Francisco /
Clemente Lozano, D. Francisco Clemente Lozano, Diia Maria Dolores Clemente Lozano, /
D. Jorge Clemente Lozano, y Defia Maria Isabel Clemente Lozano.

15. D. Juan Manvel Avellaneda Martin, en su propio nombre y derecho.
14.-D. Pedro A. Rojas Aragon. abogado, como gestor nombrado por el Consejo Rector
de la Junta.

Una vez comenzada la sesién, comparecen también los siguientes socios: o
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17.- Balspazio Azul, S.L., representada por D. Manuvel Calderén Zapara y Dofia Maria
Calderén Sund.
18. Mundicromo S.L. , representada por D. Joagquin Solano Mirete,

Se constituye la mesa ponente por los sefores D. Juan Carlos Martinez Mateo, D. Jose
Montoya Carrasco, D, Miguel Angel Ruiz Quifionero vy D. Pedro A. Rojas, declinando el
resto de representantes de miembros del Consejo Rector formar parte de la misma por
cuestion de espacio y agilidad.

Comprobado que los asistentes rednen el qudrum requerido por los estatutos para que
se pueda iniciar vdalidamente la sesién, comienza esta con la intervencién de D. Juan
Carlos Martinez Mateo, representante del Excmo Ayuntamiento de Mazarrdn, que
expone esencialmente los hitos y dificultades habidos en la gestion de esta Unidad de
Actuacion hasta llegar al punto actual, manifestando su obligacion de transmitir a los
miembros de la Junta la decidida voluntad de la actual Cerporacién Municipal de
facilitar y agilizer la ejecucién de esta Unidad de Actuacion, por ser la Unica pieza del
entramado urbano del Puerto de Mazarrdn que quedd sin ejecutar, constituyendo un
enclave foco de verfidos y maleza en un lugar clave para el desarrollo del Puerto de
Mazarrén y por la importancia de la edificabilidad residencial que supone, y que
revierte en la cesion obligatoria de un 10% de la misma para el municipio, asi como por
lo importante dofacién hotelera que conlleva, y la generacién de equipamientos y
zonas verdes para este drea del Mazarron. Subraya igualmente la especial dificultad
de la gestidn de esta Unidad. motivada por arrastrar una complejisima historia juridica
desde la aprobacién del original Plan Parcial en 1973, y la voluntad de colaboracién y
disposicion del actual equipo técnico vy juridico del Ayuntamienio para solventar los
diversos problemas que por esta cousa van surgiendo en la framitacién de este
expediente.

Agradeciendo su asistencia y su intervencion, toma la palabra D. José Montoya
Carrasco, en representacion de Profu, s. a:, presidente de la Junta, para abordar el
primer punto del Orden del Dia.

1.- INFORME DEL PRESIDENTE SOBRE EL ESTADO DE LA TRAMITACION .

Tras agradecer la asistencia a los socios presentes, el presidente da cuenta de Ips
principales hitos habidos desde la subsanacién de la escritura de constitucién de la
Junta a finales del 2009, Ulfima ocasion en la que se reunieron los socios, si bien lo hac
de forma resumida, por haber tenido la mayoria de los asistentes ya noticia de lo
mismos durante la exposicion publica del proyecto de reparcelacién y de la memoria
justificativa del gasto que ha tenido lugar desde el dia 15 de Noviembre hasta el dia 16
de Diciembre en el actual domicilio de la Junta.

Basicamente, cabe destacar la paralizocion que sufrié el procedimiento de
aprobacién de la escritura de subsanacién por el Ayuntamiento de Mazarrdn que se
estaba impulsando por el presidente Y Secretario de la Junta, motivada por la
sentencia de 24 de septiembre de 2010 del Juzgado de lo Contencioso n°6 de Murcia,
dictada en el procedimiento contencioso interpuesto por Aurentia Plaza, S.A., BC
Bienestar y Conforf S.A. y Cipsa Norte S.A. , que declaraba contrario @ derecho y
dejaba sin efecto el acuerdo de aprobacién definitiva de estatutos v bases de la
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Unidad de actuacion dnica de las fases 3 y 5 de Ordenacién Bahia, asi como todos los
acfos y acuerdos que traigan su causa del recurrido y anulado. Como consecuencia,
el Ayuntamiento de Mazarrén denegd la aprobacién de la escritura de subsanacion vy
la inscripcién de la Junta por acuerdo de 29 de diciembre de 2010.

Dicha senfencia fue recuriida en apelacién par Profu, S.A., considerando que el fallo
no habia considerado adecuadamente la realidad de lg historia juridica de
Ordenacién Bahia, aungue inexplicablemente no fue recurrido por la Corporacion
Municipal que regia en aquellas fechas el Ayuntamiento de Mazarrdn.

El expediente estuvo por tanto, paralizade, hasta el 8 de julic de 2011, fecha en la que
la sala de lo Confencioso del Tribunal Superior de Justicia de Murcia, seccién primera,
resolvié el recurso de apelacion, estimandolo, y declarando conforme a derecho el
acto impugnado, esto es la aprobacién definitiva de los estatutos y bases de la Junta,
por lo que también resultaba vdlidomente consfituida la Junta, a expensas del
requisifto administrativo de aprobacién de la escritura de constitucion y posterior
escrifura de subsanacion.

A partir de este momento, se reanudaron los frabajos fendentes a la aprobacién de I
escritura de constitucién, lo que se consiguid a finales de 2011, no habiéndose podido
practicar la inscripcion en el Registro de Enfidades urbanisticas colaboradoras hasta
finales de 2012, ya que dicho registre no existia en el Ayunfamiento de Mazardn y por
tanto, se debid realizar todo el frémite necesario para su constitucion, que legalmente
implica publicaciones y periodos de exposicion publica,

D. Juan Carlos Martinez Mateo toma la palabra para ratificar que efectivamente, el
proceso de inscripcion de la Junta, v por tanto la adquisicién de su personalidad
juridica, ha sido un proceso complejo que ha llevado casi un afo, por causa de que
en el Ayuntamienfo no existic el registro de Enfidades juridicas Colaboradoras, que ha
habido gue crearlo.

Una vez conseguida la personalidad juridica, se solicitdé de este Ayuntamiento la
expropiacién de las fincas propiedad de los no adheridos, se encargd una tasacién a
Arquitasa del valor unitorio del metro de edificabilidad segin las diversas intensidades
y tipologias existentes en el émbito, y comenzaron los frabgjos para la elaboracién del
proyecto de reparcelacién que han culminado en la convocatoria de Consejo Rectgr
y de esta Asamblea para su aprobacién inicial,

D. Ricardo Clemente toma la palabra para manifestar que considera que ha habi
poca informacién sabre todos estos procesos, y que hubiese querido tomar parte e
las decisiones que se han ido adoptando.

Diha Marla Calderdn en representacion de Balspazio Azul, s.l. manifiesta que ha tenido
poco tiempo para estudiar la documentacion, y que no habian tenido noficias desde
la subsnacién de la escritura de constitucion a finales de 2009.

D. Jose Montoya, en representacion de Profu, S.A. pone de manifiesto que las oficinas
de su representada han estado en fodo momento abiertas a todos los miembros de Ia
Junta que se han interesado ¢ gue han pedido informacion sobre el procedimiento, y
gue se han mantenido diversas reuniones con los miembros que asl lo han solicitado,
enire ellos el propio D. Ricardo Clemente, y que no ha habido mayores
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comunicaciones por causa de lo ya expresado; la paralizacion del procedimienio por
la sentencia en contra en primera instancia, posterior sentencia favorable y el largo
camino hasta lograr la personalidad juridica, ademds de los desajustes propios del
cambio de gestor de la Junta.

D. Miguel Angel Ruiz, secretario de la Junta, afade que personalmente ha estado
siempre a disposicién de todos los miembros que le han solicitado informacion en fodo
momento, como sin duda les consta o gran parte de los presentes, que bien
personamente o mediante llamadas telefénicas, se han interesado por el estado de la
tramitacion.

El gester de la Junta afade que en el caso de Balspazio Azul, S.L., se intentd la
notificacidon mediante burofax en el Glfimo domicilio que consta en los archivos de la
Junta, y que, en el momento en que llegé la comunicacion de correos de que la
notificacion habla sido intentada sin efecfo, buscd lo forma de ponerse en contacto
telefonicamente, lo que finalmente se ha conseguido, habiendo sido posible enviarle
a Diha. Maria Calderdn via e-mail la mayoria de la documentacion que ha estado en
exposicién publica.

A confinuacion, el gestor de la Junta explica v somete a votacion el siguienfe punto
del orden del dia.

2.- MODIFICACION DEL DOMICILIO DE LA JUNTA DE COMPENSACION, DEL
REPRESENTANTE DEL AYUNTAMIENTQ DE MAZARRON Y DEL REPRESENTANTE DE LA
MERCANTIL PRESIDENTE DE LA JUNTA, Y OTRAS MODIFICACIONES RELATIVAS A VOCALES
DEL CONSEJO RECTOR.

El domicilioc que consta en la escritura publica de consfitucion y también en la de
subsanacion es el del anterior Gestor, por lo que el Consejo rector oprobd el
sometimiento ¢ la asamblea de la modificacién del domicilio al del actual gestor, es
decir: C/ Jaime [, 7, 2° 30008, Murcia,

Se aprueba por unanimidad.

De conformidad con el acuerdo del Consejo rector, se somete a la Asamble
aprobacion de las modificaciones de los representantes de las siguientes merca
miembros del mismo:

D. Juan Carlos Martinez Mateo, por el Excmo. Ayuntamiento de Mazarrén,
D. José Montoya Camasco, por Profu, S.A.
D, José Antonio Moreta Luengo, Por Serpa 90, S.L. y Cubo, S.A.

D. Antonio Murcia, por Residenciales Mazarén, S.L., mercantil que se subroga en la
posicién juridica de Mazabeach Villas, S.L.

Se comunica igualmente, la renuncia de D. Antonio Tornay, a su nombramiento como
vocal del Consejo rector de la Junta. La mercanlil a la que representaba, promociones
Nazarenas Laureano, S.L. ha sido notificada sin efecto en el domicilio que consta en los
archivos de la Junta, vy se ha obtenido copia del boletin oficial del registro mercantil de
31 de enero de 2013 en la que consta el cierre provisional de la hoja en el registro.
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Dado que los estatutos establecen que serdn é los miembros del Consejo Rector y que
el Excmo. Ayuntamiento de Mazarrén también podrd ser parte del mismo, se somete a
la Asamblea el acuerdo del Consejo rector de interpretar esta determinacion de los
estatutos en le sentido de que el Consejo rector estard integrado por seis miemibros,
incluido el Ayuntamienio, por lo que no es necesario cubrir la vacante de D. Antonio
Tornay.

Las fres cuestiones antedichas somefidas a la asamblec se aprueban por unanimidad.

Por estar en relacion con lo anterior, y aungue corresponde al Ultimo punto del orden
del dia, el gestor explica que el Consejo Rector aprobd fambién el sometimiento a la
Asamblea de la modificacion de lo escritura de Constitucion consistente en que la
designacién de los miembros del Consejo Rector no conste, como erréneamente
figura en la actualidad, mediante identificacion de las personas fisicas que en
concreto representan a cada una de las mercantiles socias de la Junta, ya que esfo es
incompatible con los propios estatutos de la Junta que exigen la condicion de socio
para ser miembro del Consejo Rector, siendo a su vez necesario ser propietario para
poder ser socio.

A excepcion de D. Miguel Angel Ruiz Quifionero, que si es socio, por ser propietario en
su propio nombre, el resto de los designados en dicha Escritura son representantes de
mercantiles propietarias, pero no son socios en su propio nombre.

Por tanto se scmete a votacion de la Asamblea la modificacion en la escritura de
Constitucién en el sentido expresado, lo que se aprueba por unanimidad,

A efectos de su constancia en el Registro de Enfidades urbanisticas Colaboradoras del
Ayuntamiento de Mazarrdn, se especifica en este acta que fras la aprobacién de |
acverdos mencionados, el domicilio de lo Junta de Compensacion es el siguiente:

C/ Jaime |, 8, 2° 30008, Murcia (

1
lguaimente, y a efectos de su constancia en el Registro de Enfidades Urbcmfsﬁd»as
Colaboradoras del Ayuntamiento de Mazarrdn, se especifica en esfe acta que #ras Ig

aprobacion de los acuerdos mencionados, la composicion del Consejo Rector de esfa™.
Junta de Compensacion, integrado por seis miembros, es la siguienie: ’

Presidente: Profu, S.A.
Secretario: D. Miguel Angel Ruiz Quifionero.

Vocales: Excmo. Ayuntamiento de Mazarrdn; Consolmed, S.L.; Residenciales Mazaron,
S.L.; Serpa 90, S.L.

A contfinuacion, el gestor de la Junta explica y somete a votacion el siguiente punto
del orden del dia.
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3.- RATIFICACION DE LA DESIGNACION DE GESTOR Y EQUIPO REDACTOR DE PROYECTO.

Se somele o la consideracion de la asamblea la rafificacion reclizada por el Consejo
Rector de los contratos de redaccién del proyecto de reparcelacién y urbanizacion,
asi como de la contratacion del nuevo gestor.

D. José Montoya expone que todos los contratos que se someten a ratificacion se han
adecuado ya a lo aoclual redlidad del mercado, hobiéndose negociado unas
condiciones mucho mds venigjosas que las existentes en las contrataciones originales.

D. Pedro Rojas expane que el contrato de gestion de sus servicios importa unos
honorarios de un 1, 5 % del PEM del proyecto de urbanizacion, con un limite maximo
de 288.000 € o percibir por toda la geslién, durante el lapso de tiempo que dure,
incluida la liquidacion de la junia, teniendo en cuenta que hasta el inicio de las obras
de urbanizacion sélo se percibirdn hasta 80.000€ de esos honorarios.

El contrate de redaccion del proyecto de reparcelacién se ha asignade a Incotec
Consultores, S.L. en cuanto a los aspectos técnicos y a D. Pedro Rojcs en cuanto a los
juridicos, importando un tofal de 70.000€ por todos los conceptos.

El contrato de redaccién de los proyectos de infraestructuras exteriores del proyecto
de urbanizacién se ha csignado igualmente a Incotec Consultores, S.L. ., por la
cantidad de 35.000 € incluyendo los proyectos de iodos los servicios y un estudio
hidrologico.

A estos importes habrd que afadirle, en su caso, el IVA vigente.

Se aprueba con el voto favorable de todos los asistentes, a excepcion de Balspazio
Azul, S.L. y Urbatingjeros 2005, S.L.

Dofa Maria Calderén, en representacion de la primera mercantil, explica gue realiza
reserva de voto a expensas de poder examinar los contratos que se someten a _—
votacion. Don Pablo Molina, en representacion de la segunda, se manifiesta en
mismo sentido. También D. Juan Anfonio Moreta expresa su deseo de revisar gn
detalle dichos confratos.

D. José Montoya manifiesta que esios contratos han estado y estan a disposicion|de
todos los miembros de la Junta en las oficinas de Profu, S.A. D. Juan Anfonio Moreiq y
D. Pable Molina manifiestan que es més adecuado que lo estén en el domicilio d;\h\
Junta, propuesta con la que los miembros de la mesa se manifiestan conformes, S
manifestando D. José Montoya que asi se hard.

A continuacién, el gestor de la Junta explica y somete a votacion el siguiente punto
del orden del dia.

4.- PRESENTACION DEL PROYECTO DE REPARCELACION Y SOMETIMIENTO A VOTACION
DEL ACUERDO DE APROBACION INICIAL Y SU REMISION AL AYUNTAMIENTO DE
MAZARRON.

D. Juan Carles Martinez Mateo, en representacion del Ayuntamiento, manifiesta que el
proyecto que se somete a aprobacion ha sido consensuado en sus grandes lineas con
los servicios técnicos y juridicas del Ayuntamiento, que han colaborado para buscar
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una solucién a los problemas que plantean, y por dar una interpretacion fiel del
sentido de la Sentencia del 15J aludida, que establece con rotundidad que el ambita
estaba previamente parcelado, por lo que existen parcelas netas como punfo de
partida. esta interpretacion se ha llevado a cabo teniendo como guia tres principios
fundamentales: que la gestion no puede modificar el planeamiento, que fodo lo que
se presente a aprobacion a la Ayuntamiento debe estar convenientemente justificado
y motivado, y que debe prevalecer en todo caso el inferés general, que en este caso,
se manifiesta, enire otras cuestiones, en que el planeamiento de este drec debe
ejecutarse.

El gestor de la Junta explica que durante el periode de exposicidon publica durante se
han personado en el domicilio de la Junta para examinar el expedientfe
representantes de trece propietarios, ademds del representante de los propiefcrios de
Bahia Blanca, y habiendo solicitade ofros tres representantes de propietarios la
remision de la decumentacién por correo electrénico; habiéndose presentado cuatro
alegaciones que se comunicardn fras la explicacion de la metodologia del proyecto
de reparcelacién, dando pesteriormente cuenia de las alegaciones presentadas
durante el mismo, comentando de forma pormenorizada el sentido en el que han sido
informadas.

Sucintamente,en cuanto a la metedologia empleada para la elaboracion del
proyecto de reparcelacién, su mayor especialidad reside en la determinacién del
porcentaje o cuota de origen de cada miembro, que en este caso, en aplicacion de
lo dispuesto en el art, 12 de los estatutos y en la base 8°, asi como de lo establecido en
la sentencia del 15J, es el valor urbanistico de cada parcela. Para determinarlo, se ha
aprovechado la valoracién unitaria de cada m2 de fecho que se contfiene en la
tasacion oficial que se encargd a la sociedad tasadora Arquitasa a efectos de
expropiacion, y que también inclula una ponderacién en funcion del factor de
localizacién, ya que ajusta aun mas la idoneidad de la cesion del 10% del
aprovechamiento homogeneizado ¢l Ayuntamiento de Mazarron.

Por otro lado, se ha detectado que, en un gran nimerc de manzanas, la suma
metros registrales segregados es superior a los metfros que tiene la manzana segury el
plano de parcelacion del Plan Parcial de Ordenacién Bahia, por lo gue en lugar/de
establecer fincas lifigiosas o de titularidad controvertida se ha optado, de comudn
acuerdo con el Ayuntamiento, por proponer una reduccion proporcional de las fingas
de origen de modo que cada propietario mantiene el mismo porcentaje sob
manzana que en el caso de que se hubiese realizado una segregacién correcta y
coincidiesen los metros registrales con los existentes segin planc parcelario. dicho
criterio regird salvo que algun propietario manifieste su deseo de defender ante la
jurisdiccion ordinaria su mejor titulo, en cuyo caso deberd alegarlo o comunicarlo para
que se le de el fratamiente acorde con lo dispuesto en los estatutos y en la art. 103 del
Reglomento de Gestion.

Pues bien, esla superficie comegida se ha multipicado por el coeficiente de
edficabilidad neta de cada manzana segin los derechos atribuidos por el Plan
general ( y por el Texio Refundido del Plan Parcial, en consecuencia) y por le
coeficiente resultante de poner en relacion los valores atribuidos a cada metros de
techo segin su tipologia uso y localizacién por la tasacion realizada por Arquitasa.
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Todo ello suma el 100% de las unidades de valor, que distribuidas enfre las que
corresponden a cada prepietario asignoba el coeficiente de origen para cada uno
de ellos, que es el que, aplicado al fotal de unidades de valor existentes en el texfo
refundido, justifica las adjudicaciones realizadas que siempre han procurado lo mayor
proximidad con la parcela de crigen, sugiriendo el criteric, cuando no ha sido posible
de agrupacion de la adjudicocion de parcelas propiedad de una misma mercantil.

Por manifestacién expresa del Ayuntamienio de Mazarrdn, la ordenanza RCB-T, gue
definia un uso compatible de la ordenaza RCB y la hotelera ( en un 20% ) se ha
concretado de forma que el uso hotelero queda asignado a una una manzana y una
parcela colindantes, que cubren el 20% del usc hotelero exigido y que permiten el
disefio de una gran zona hotelera, gue pueda generar un producto de calidad, como
opcién de mayor interés general.

Tanto la ubicacién de esta manzana hotelera como la de las parcelas en las que se
ubica el 10% de cesién obligatoria al Ayuntamiento se han consensuado previamente
con el Ayuntamiento.

D. Juan Carlos Martinez Mateo, en representacion del Ayuntamientc de Mazarrdn,
ratifica estos extremos.

En cuanto a los alegaciones presentadas, a excepcion de la presentada por
Urbatindjeros S.L.. que llegd con posterioridad, hen sido objefo de estudio por una
Comision infegrada por el lefrado del Ayuntamienio de Mazardn, Presidente y
Secretario de la Junia, asi como por el gestor de la misma, siendo el contenido de las
alegaciones y el informe sobre las mismas el siguiente:

1.-D. Juan Avellaneda, solicita su inclusion como propietario en el proyecto de
reparcelacion, ya gue es titular catastral.

Informe: la documentacion que presenia no supone inscripcion registral ni acredita el
tracto sucesivo pertinente, sin perjuicic de que pueda ejercitar sus derechos en la vi
que mas interese al buen fin de su solicitud. Se le comunica, ademas, a los efectos
oportunos, que la parcela sobre la que reclama parciclmente su fitularidad
encuenlra atribuida registralmente a uno de los propietarios no adheridos, por lo que
se encuentra en el listado de bienes a expropiar aprobado por el Excmo.
Ayuntamienfo de Mazarrdn con carécier previo a este acto.

N\
2- Daniele Armengaud, en primer lugar, no entiende la disminucion de metros ™
cuadrados de origen, ya que paga IBl de urbana por la totalidad de los metros que
constan en su inscripcion.

Y en segundo lugar, solicita que se la adjudique una Unica parcela y no dos, como se
ha propuesto.

Informe: en cuanto a la primera alegacidn, se reitera lo manifestado al explicar el
prayecto en lo referente a la existencia de mds metros registrales de los existentes en
cada manzana del plano parcelario del Plan parcial.
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En cuanto a la segunda, se estima, en el sentido de que se da fraslado al equipo
redactor para que busque la viabilidad de una adjudicacién en una sola parcela, o
de una posible permuta con algune de los propietarios colindantes.

3.-D. Ricardo Clemente, en representacién del proindiviso integrados por los miembros
la familia Clemente, solicita, en relacién con el proyecto de reparcelacion:

A) Que desean disolver el proindiviso en el propio proyecto de reparcelacion.

B) Que ya que se tfrata de una unidad de actuacion Unica, que si hay pérdidas de
superficie, se distribuyan entre todos los propistarios de la Unidad.

Informe: la primera alegacién se estima, en la medida en que técnicamente sec
posible, solicitando a lo familia clemente que haga llegar al gestor de la Junta una
propuesta de disolucién a la mayor brevedad, para no refardar los fiempos de
presentacion del proyecto al Ayuntamiento.

Respecta a la segunda, se reitera el argumento expresado al exponer la metodologia
empleada en el Proyecto de reparcelacion: para evitar la multiplicacion de fincas
litigiosas o de titularidad controvertida, se ha consensuado el criterio expuesto con el
ayuntamiento, que se somete al parecer de los propietarios afectados, por considerar
que es mds beneficiosos para los mismos y permitir acuerdos por manzanas. En caso
de no existir, se aplicaria el criterio establecido en los estatutos y en el reglamentos de
gestion.

4-D. Pablo Molina en representacién de Urbatingjeros 2005, S.L. manifiesta su
disconformidad con la superficie atribuida, aportando una medicién fopogrdfica en la
que justifica mayor cantidad de metros cuadrades. manifiesta también su
disconformidad con el reparto de las pérdidas por manzana, solicitando que se
dividan los metros que faltan entre el nimero de propietarios por monzand., y nNo
repercutiendo en funcion del porceniaje de propiedad sobre manzana,

Manifiesta igualmente que los gastos de urbanizacién que se contemplan en
proyecto son muy altos, completamente desproporcionados al cosfe real de egias
cbras en el momento actual. K

Finalmente, manifiesta que no compete la valoracién realizada por Arquitasa nitlos
resulfados aue arroja.

Con el fin de dejar contestadas todas las cuestiones planteadas, y con la reserva
propia de no haberse podido someter al parecer de la Comision, peroc en coherencia
con lo manifestado respecto al reste de Alegaciones y a lo contenido en el proyecto,
el gestor de la Junta informa las dlegaciones en el siguiente sentido:

Respecto a la primera, se reproducen los argumentos expresados sobre la diferencia
de metros y la metodologia empleada. Se considera que el reparto proporcional enire
los propietarios de cada manzana es una propuesta mejor fundamentada vy resulta
mas justa gue la metodologia propuesta por el alegante, por lo que puede generar un
mayor grado de consenso entre los propietarios de la manzana, que finalmente es lo
que se pretende.
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En cuanto @ la segunda, relaliva los gastos de urbanizacion, se estima, ya que si en
cualquier procedimiento de gestion y ejecucion, los gastos de urbanizacién previstos
en el proyecto de reparcelacion no son mdas que una estimacion o prevision, que ha
de ser posteriormente ajustada a la reclidad del desembolso realizado ( normalmenie
en el Ultimo giro o giro de ajuste), en este caso especiaimente, ya gue los datos estan
tomados del texto refundido del Plan Parcial, Ultimo proyecto oficialmente aprobado,
cuya aprobacion data de 2009. Por tanifo, la cifra serd reestudiada y cjustada a
medida que lengamos los datos definitivo del proyecto de urbanizacion.

En cuanto a la tasacion: se desestima en el sentido de que la Junta no puede entrar Q
valorar la comreccién del método empleado, haria falta una tasacion contradicloria
para valorar las diferencias y en su caso, encargar una tercera que dirmiera esas
posibles diferencias.

En conclusion, se somelerd al estudio del equipo redacter la posibilidad de adjudicar
la finca de resultado de los sefores Armengaud en una sola parcela, asi como la
disolucién del proindiviso de la familia Clemente, para lo que sé ruega a los
representantes de la misma que hagan llegar una propuesta de disolucidn a la mayor
brevedad posible, todo ello sin perjuicio de que lo sefores alegan puedan reiterarlds o
ampliarlas en las diversas instancias previstas en los estatutos o duatnte el periodo que
se abrird tras la publicacion de la aprobacién del proyecto, una vez sed informado
favorablemente por Ios servicios juridicos y técnicos del Ayuntamiento.

Sometida a votacién lo aprobacién inicial del proyecto de reparcelacion, con I
estimaciéon de alegaciones mencionada, se aprueba con el voto favorable de todos
los asistentes, o excepcién de Balspazio Azul, S.L., que vota en contra. Dofa Maria
Calderén anuncia que va a formular alegaciones contra esta aprobacion.

Se reline pues el quérum personal y de cuotas exigido por los estatutos y bases y por el
TRLSRM para la valida aprobacién inicial del proyecto por la Junta de Compensaciory.

D. Pedro Basfida, en representacién de propiefarios de Bahia Blanca, agradecg al
Ayuntamiento de Mazaron, a la Junta de Compensacion y especialmente @ los
miembros del consejo Reclor los esfuerzos realizados para solucionar la situacion de
Bohia Blanca vy explica su voto favorable en el sentido de que la documentacion
expuesta a los socios durante el mes pasado contempla los dos puntos fundamentales.._
que interesan a sus representados: a) que las fincas registrales comespondientes a sus
representados se enumeran como " terrenos edificados con arreglo al planeamiento™
dentro de las fincas iniciales , y se va a aplicar estrictamente el art. 175.2 h) del TRLSRM,
por lo que no serén objelo de adjudicacion “conservéndose las propiedades
originarias”, constando asi en la enumeracion de fincas de resultado, y b} que no
proceden compensaciones econbémicas en virtud del convenio suscrito enfre la Junta
y el Ayuntamiento en aplicacién de lo dispuesto en la aprobacién definitiva de
estatutos y bases, por lo que no se les repercute gasto de urbanizacién alguno, ni
tampoco aportan el valor de sustitucién del 10% de su aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento, siendo el resto de propiefarios los que aportan
proporcionalmente los m2 de techo que debieran haber cedido, de no mediar la
citada condicién y el antedicho convenio.
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D. Jose Monioya, en representacion de Profu, S.A. agradece igualmente al
representante de Bahia Blanca los esfuerzos realizados por este en el cumplimiento del
encarge de facilitar la nofificacién de los propietarios de Bahia Blanca, cuestion que
en el pasado ha supuesto enormes demoras en la framitacion de los diversos
documentos que integran este expediente.

En conclusion, se deberd elaborar un lexlo refundido gue armonice el documento que
ha siso sometido @ exposicion publica con la estimacion de las alegaciones
presenfadas para su presentacién al Ayuntamiento de Mazamrdn, a fin de que sea
objete de los comespondientes informes técnice y juridico y nofificacién a fitulares de
derechos y cargas a fin de proseguir con su tramitacién hasta la aprobacion definitiva.

A confinuacién, el gestor de la Junta explica y somete a votacion el siguiente punto
del orden del dia.

5.- APROBACION GIRC INICIAL DE GASTOS DE GESTION Y PROYECTOS INCURRIDOS
HASTA LA FECHA.

Se explican por el por el presidente y el Secretario de la Junta la naturaleza de los
gastos incurridos, siendo fundamentalmente gastos de proyectos de planeamiento y
de urbanizacion, registros, notarias, publicaciones, nofificaciones, abogados vy
asesoramiento juridico, asi como otros gastas de mantenimiento de los terrenos en las
condicicnes de salubridad, higiene y ornafo requeridos por el Ayuntamiento de
Mazarron, asi la necesidad de su desembolso vy de su anticipo por diversos miembros
de la Junia, al no estar validamente constituida la Junta y tener que hacer frente a los
mismos para peder confinuar con la framitacion , atajar las sanciones y cumplimientos
subsidiarios que por incumplimiento del mantenimiento de los terrenos pudieran
imponerse, y llegar hasta el punto en que la Junta pudiese tener personalidad juridica.

En este sentido, D. Juan Carlos Martinez Mateo sefiala que le constan los reiterados
ordenes del Ayuntamiento relativa al mantenimiento de los solares, prevencion d
encaramienios por la proliferacion de mosquitos, limpieza de maleza y vertidos efc..

El gestor de la Junta hace constar que en el plazo de exposicion publica fambiéniha
estado sometida exposicion y a disposicion de todos los socios una memoria detallada
que incluye , de forma individualizada por cada propietario, las facturas que han si)sgn
cbjeto de pago anficipade por cada uno de ellos, con detfalle de las fechas,
concepto, servicio prestado a la Junta y empresa o profesional que lo ha prestado y T
facturado, habiéndose entregado copia en formato digital de esta memoria a tfodos

los propietarios que asi lo han solicitade.

A esta documentacion se han presentado dos alegaciones, por parte de D. Ricardo
Clemente, en representacion de la familic Clemente, y por D. Pablo Molina, en
representacion de Urbatingjeros 2005, S.L., ambas en el mismos sentido, expresando su \/
desacuerdo general tanto en los conceptos como en su repercusion, asi como en la

propuesta de repercusion del interés legal.

La alegacion de D. Ricardo Clemente fue estudiada en la misma Comision
mencionada en el anterior punto, y su informe es extensivo a la alegacién presentada
por D. Pablo Molina, en el senfido de su desestimacion porque no resultan
especificadas facturas, servicios, conceptos, o profesionales se produce el desacuerdo

Pt
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ni el motivo concrefo de dicho desacuerdo. Todo ello sin perjuicio de que puedan
realizar dicha concrecion y motivacién en los recursos que posteriormente puedan
plantear.

En cumplimiento del acuerdo del Consejo rector, se someten por tanto a
cansideracion y votacién de la Junta los siguientfes puntos:

-Se reconocen y asumen como gasfos propios de la Junta, abonodos de forma
anticipada por PROFU, S. A. , los que constan en la Memoria juslificativa de gastos que
ha sido sometida a exposicién publica y cuya copia ha sido faciliiada a todos aquellos
socios que asi lo han solicitado, por importe de 682.312, 11 € y 216.085,36 euros ,
sumando en tolal 898.397,47€.

-Se reconocen y asumen como gastos propios de la Junta, abonados de forma
anticipada por CONSOLMED, S.L,, los que constan en la Memoria justificativa de gastos
que ha side sometida a exposicion publica y cuya copia ha sido facilitada a fodos
aquellos socics que asi lo han solicitado, por importe de 24.820,90 €

-Se reconocen y asumen como gostos propios de la Junta, abonados de forma
anticipada por AUNAMAR, S.L., los que constan en la Memoria justificativa de gastos
que ha sido sometida a exposicién publica y cuya copia ha sido facilitada a fodos
aquellos socias que asi lo han solicitado, por importe de 82.123,17 €

-Se reconocen y asumen como gastos propios de la Junta, abenados de forma
anficipada por MAZABEACH, S.L. Y RESIDENCIALES MAZARRON, §.L., los que constan en
la Memoria justificativa de gastos que ha sido sometida a exposicion publica y cuya
copia ha sido facilitada a todos aquellos socios que asf lo han solicitado, por importe
de 26.542,17 €.

Dado el caracter de gastos de la Junta anficipados, se somete o aprobacién el abono
a los miembros de la Junia que los desembolsaron anticipadamente del inferés leg
del dinero. gque consta en la memoria detallada sometida a exposicidon publi¢a,
justificados de manera individualizado por cado uno de los propietarios que han
realizado estos anficipos, y detallados su cdlculo por trimestres.

Se somele también a aprobacion la repercusion a todos los miembres de la Junta,
la cuota correspondiente, de los gastes de la Junta que se devengan con el hifo de
aprobacién inicial del proyecto de reparcelacién segin los contratos suscritos con
gestor y técnicos y hoy ratificados por la Asamblea, gue suman un total de 48.000
euros, mds una cantidad de 12.000 euros para hacer frente a los gastos que siguen
produciéndose ( certificaciones del registro cormrespondienies al proyecto de
expropiacion, que la Junta debe asumir como beneficiaria, publicaciones efc...).
Suma por tanto la cantidad cuya repercusion se somete a aprobacion un total de
1.395.507,08 €.

Se somete por tanto, a aprobacién la repercusiéon de esta cantidad (1.395.507,08 €) a
todos los miembros de la Junia en la proporcién correspondiente a las cuotas que se
detalla en el cuadro correspondiente al reparto de los gastos de urbanizacién que
figura en la documeniacién sometida a exposicién poiblica y de la que los asistentes
que asi lo han solicitado tienen copia.
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Vota en contra:

D. Ricardo Clemente, en representacién del proindiviso formado por los miembros de
la familia Clemente.

D. Pablo Mcling, en representacion de Urbatinajeros 2005, S.L.
D. Jose Antonic Moreta, en representacion de Serpa 90, S.L.

D. Candido Martinez, en representacién de Visanfer, S.A.

Dna. Maria Calderon, en representacion de Balspazio Azul. S.L,
Se abstiene:

D. Joaquin Sénchez, en representacion de Woodcrest, S.L., manifestando su deseo de
realizar un mejor estudio de toda la documentacién y de revisar los contratos suscritos.

Votan a favor: el resto de los asistentes.

Se aprueban por tanto las cuestiones sometidas a consideracion de la Asamblea en
este punto.

A continuacién, el gestor de la Junta explica y somete a votacion el siguiente punto
del orden del dia.

6. PROPUESTA DE MODIFICACION DE ESTATUTOS ACORDADA POR EL CONSEJO RECTOR
EN FECHA 4/11/2013 SOBRE REPRESENTACION DE MIEMBROS DEL CONSEJO RECTOR,
DIFERENCIA TEMPORAL ENTRE PRIMERA Y SEGUNDA CONVOCATORIA Y POSIBILIDAD DE
ENVIO DE COMUNICACIONES POR MEDIOS TELEMATICOS.

En cuanto a la primera cuestion, ya ha quedado aprobada anteriormenie, por estar
directamente relacionada con la cuestién de las modificaciones de los representantes
de algunas mercantiles y del excmo. Ayuntamienfo.

En cuanto a la segunda, los estatutos establecen un lapso de una hora entre primera y
segunda convocatoria de la Asamblea, v por exfensién enire las convocalorias del
Consejo Rector. Se somete a consideracion de la Asambleq la propuesia adoptada
por el Consejo Rector de reducir este lapso a media hora, modificando en este senfido
los estatutos

Se aprueba por unanimidad.

En cuanio a la tercera; los estatutos fijon como medio de notificacién y comunicacion
a los miembros de la Junta la carta certificada. Se propone, en cumplimiento del
acuerdo del Consejo Rector, la modificacion de los estatutos en el senfido de permitir
la comunicacién por simple e-mail, que se considerard vdlida siempre que el receptor
comunique su recepcién, o bien desde su envio registrado en el casc de que se
habilite la firme digital para estas comunicaciones. Entre tanlo, las notificaciones
oficiales que no hayan sido recibidas con mensaje de conformidad se intentaran
mediante burofax en el domiciio que consta en el archivo de la Junta, siendo
suficiente dicho intento para entender cumplimentado el requisito de notificaciéon en
el seno de la Junta,
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Se aprueba por unanimidad.

En relacion con lo antferior, se solicita de la Asamblea la convalidacion de los
nefificaciones y envios de documentacién que, por una mayor agilidad y economia,
se han readlizado durante la exposicién publica mediante correo eléctrénico, y no
mediante la carta cerfificada que expresaban los estatutos.

Se aprueba por unanimidad.

7.- RUEGOS Y PREGUNTAS.

El gestor de la Junta realiza el ruego de que se le comunique cuanto antes por parte
de las personas fisicas y de aquellas personas juridicas cuyo ebjeto habitual no sea la
urbanizacién y promocion si actiian como particulares o empresarios a efectos del IVA.

D. Miguel Angel Ruiz realiza una breve exposicion sobre la normativa vigente acerca
de la inversibn del sujeto pasivo del IVA en casos come el gque nos ocupa,
recomendando que los socios realicen las perfinentes consultas a sus respectivos
asesores fiscales.

El gestor de lo Junta solicita de los asisientes que se permita una ampliacion del plazo
en el envio del acta de lo Junta, debido a las fechas navidenas que se aproximan,
manifestando que la infencion del Consejo rector es presentar a mediado de enero el
proyectc de reparcelacién en el Ayuntamiento, siempre que las modificaciones
relativas d la estimacion de alegaciones asi lo permitan.

Agradeciendo los miembros de la mesa la asistencia y la alencidon prestada, se

levanta la sesién a?lf.—,\g horas.
Fdo.- Por Profu,D. Jose Montc;yo Carrasco Fdo. D. Miguel Angel Ruiz Quinonero.
|

Por Profu, S.A. ] i

Presidentfe de la Junta de Compensacién  Secretario de}kﬁ Junta de Compensadion
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Don ESTEBAN MARTINEZ-ABARCA SEGURA
Abogado

"~ GRUPO CORPORATIVO FUERTES S.L.- — ———
30840 Alhama

SU/REF: NO COMUNICADA

MI/REF: 82/06
Estimado compafiero:

En relacion con los autos Recurso de Apelacion nidmero
55/2011, del JUZGADO DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO
N° 6 de Murcia, seguidos a instancia de nuestro cliente PROFU S.A.,
frente a HOTELES BAHIA DEL MEDITERRANEO S.A.;

Adjunto te remito copia de la sentencia dictada en el
expediente de referencia, y que me ha sido notificada en el dia de hoy.

Te mantendreé informado de cuantas novedades se produzcan,
sin otro particular, recibe un cordial saludo.

ANEXO: Documentacion indicada.-

Torreo elecironico
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ROLLO DE APELACION n° 55/2011
SENTENCIA n° 716/2011

LA SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO
DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE MURCIA

compuesta por los Ilmos. Srs.:

D. Mariano Espinosa de Rueda Jover
Presidente

D#. Maria Consuelo Uris Lloret

D. Luis Federico Alcazar y Vieyra de Abreu
Magistrados

ha pronunciado

EN NOMBRE DEL REY
la siguiente

SENTENCTIA »n°716/2011

En Murcia, a ocho de julio de dos mil once.

En el rollo de apelacién n® 55/11 seguido por interposicién de recurso de
apelacion contra la sentencia n® 416/10, de 24 de septiembre, del Juzgado dc
lo Contencioso Administrativo n°® 6 de Murcia, dictada en el recurso
contencioso administrativo n® 43/06 y acumulados (259 y 39/2006),
tramitado por las normas del procedimiento ordinario, en cuantia
indeterminada, en el que figuran como parte apelante “Profu, S.A.,
representada por el Procurador D. Joaquin Martinez- Abarca Mufioz y dirigida
por el Letrado D. Esteban Martinez- Abarca Segura, y como parte apelada cl
Ayuntamiento de Mazarrén, representado por el Procurador D. José Miras
Lopez y dirigido por la Letrada Dha. Maria del Carmen Marqués Benilo, y
“Aurienta Plaza, S.A.”, “B & C Bienestar y Confort, S.A.” y “Cipsa Norlc, S.A.”,
representadas por la Procuradora Diia. Maria Gemma Pérez Haya vy dirigidas
por el Letrado D. Fernando Prados Gonzélez, sobre aprobacién definitiva dc los
Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de Compensacion de las Fascs 1l v
IV de Ordenacion Bahia; siendo Ponente la Magistrada Ilma. Sra. Dna. Maria
Consuelo Uris Lloret, quien expresa el parecer de la Sala.

I.- ANTECEDENTES DE HECHO

UNICO.- Presentado el recurso de apelacion referido, el Juzgado de lo
Contencioso Administrativo n® 5 de Murcia, lo admitié a tramite y después dc
dar traslado del mismo a las partes apeladas para que formalizaran su
oposicién, remitié los autos junto con los escritos presentados a esta Sala, la
cual designé Magistrado ponente y acordd que quedaran los autos pendientes
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para dictar sentencia; senalandose para que tuviera lugar la votacion y [allo cl
dia 1 de julio de 2011.

II.- FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- Previamente a exponer el supuesto de hecho plantecado cs
conveniente destacar que el recurso contencioso administrativo n°® 43/2006,
seguido en el Juzgado de lo Contencioso Administrativo n® 5 de esta ciudad sc
interpuso_por “Hoteles Bahia del Mediterraneo, S.A.7, contra el acucrdo dec la
Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Mazarrén de 26 dc scpticmbre
de 2005, por el que sustancialmente se adoptan los siguienies acucrdos: 1)
Estimacién/desestimacion de las alegaciones presentadas al acuerdo dc
aprobacién inicial en la fase de informacién publica por distintos interesados.
2) Modificacion de los estatutos y bases en los términos que se recogen cn cl
acuerdo. 3) Aprobar definitivamente el proyecto de Estatutos y Bascs dc
Actuaciéon de la Junta de Compensacién de la 3* y 5% Fase de Ordenacion
Bahia, con las modificaciones recogidas en el punto segundo.

En el Juzgado de lo Contencioso Administrativo n® 4 de Murcia se seguia
el recurso n°® 39/06, interpuesto por “Aurienta Plaza, S.A.” (antes “Valdevicor,
S.A.") y otras contra el mismo acuerdo de la Junta de Gobierno Local. Y cn cl
Juzgado n°® 2 se seguia el recurso n° 259/06 interpuesto contra el refcrido
acuerdo por D. Bartolomé Méndez Blaya y D. Lorenzo Méndez Garcia. Por auto
del Juzgado de lo Contenciose Administrativo n® 6 de 28 de noviembre de 2006
se acordd la acumulacion de los anteriores al n® 43/2006, por ser el mas
antiguo. Posteriormente, los Sres. Méndez desistieron del recurso, quedando
como demandantes la mercantil “Hoteles Bahia del Mediterraneo”, y “Aurcntia
Plaza, S.A” y otras, litigando éstas ultimas unidas y bajo una misma
representacion y direccion.

En la sentencia se declara la inadmisién del recurso interpucsto por la
primera de las mercantiles. No habiéndose formulado por ésta recurso dc
apelacion mno procede hacer consideracion alguna sobre dicho
pronunciamiento.

En cuanto a las otras demandantes, en sintesis alegaban en la demanda
la nulidad de pleno derecho por falta de cobertura legal, por inexistencia de
Plan Parcial previo, del acuerdo recurrido y de todos aquellos que trajeran su
causa del mismo e interesaban que se declarase su derecho a que las fincas dc
su propiedad incluidas en el Sector S-03-04 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Mazarron fueran consideradas conforme a su naturaleza de suclo
urbanizable programado y en igualdad de condiciones con las demas
integradas en el Sector, y se reconociera en aplicacién del sistema dc
compensacién el derecho al 90% del aprovechamiento medio quc
correspondiera a todas las fincas aportadas, y entre ellas las de su propiedad.
De forma alternativa a tales pronunciamientos solicitaban que se declarasc la
nulidad del punto primero del acuerdo, y que de conformidad con la legislacion
urbanistica y PGOU vigente de Mazarrén la redaccion del articulo 13.2 de los
Estatutos debia ser: “Se fijaran las cuotas de participacién en funcién dc los
metros cuadrados de superficie que le corresponda a la parcela aportada”. Y
que la redaccion de la base 8* de las Bases de Actuacién debia scr; “La
adjudicacién sera proporcional a los metros cuadrados de supcrficie quc
corresponden a las parcelas aportadas, intentando que las fincas resultanics
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estan (sic) situadas en el lugar mas proximo posible al Iugar que ocupan
aquellas de las que traen causa.”

SEGUNDO.- La sentencia apelada destaca los antecedentes de las
cuestiones debatidas, debiendo reproducirse aqui para su mayor comprension:
“El 31-7-1973 la Comisién Provincial de Urbanismo de la Regién de Murcia
aprobd de forma definitiva el Plan Parcial Ordenacién Bahia a instancias dc la
entidad mercantil HOTELES BAHIA MEDITERRANEO, SA.

Dicho plan establecié la ordenacion concreta de “Bahia de Mazarron” cuyo

ambito quedé distribuido en cinco fases segtin el Plan de Etapas incorporado
al mismo.

La aprobacién se hizo advirtiendo, entre otras salvedades, que los coeficicntes
de volumenes de edificabilidad que se citan para las distintas zonas sc
entienden sobre superficies netas de parcelas.

El 30-10-1973 el Secretario del Ayuntamiento de Mazarron certifico la
aprobacion definitiva del Plan referido afirmando que todos los terrenos del
poligono objeto del Plan o son viales o zonas verdes, o tiene la consideracién
juridica de solares segiin senalan los correspondientes planos.

El 1-7-1976 se aprobd definitivamente el Proyecto de Urbanizacién dcl Plan
Parcial de Ordenacién Bahia.

Fl 28-9-1987 el Pleno del Ayuntamiento acordé aceptar los servicios de la 17,
2%y 32 fases de ordenacién Bahia con caracter provisional.

El 4-8-1988 el Consejero de Politica Territorial y Obras Publicas dictlo
resolucién en el expediente num. 98/87, relativo a la Adaptacién- Revision del
PGOU de Mazarron por el que se suspendia la aprobacién definitiva de este
instrumento de planeamiento sosteniendo en el epigrafe “Suelo Urbanizablc
Programado” que el sector de Ordenacién Bahia debe reconducirse en sus 4 y
o* fases, seglin se expone en el capitulo de normas urbanisticas para dicho
sector indicindose en el referido capitulo o epigrafe lo siguiente: 5/A Suclo
Urbanizable Programado con Plan Parcial: debe establecerse en el Plan General
el grado de cumplimiento de las propios programas, aniadiendo respecto de las
fases 4% y 5* de Ordenacién Bahia que debia tenerse en cuenta: -la [alta dc
ejecucién de los espacios libres y equiparmientos previstos en el Plan con el
frecuente cambio de uso de las parcelas que junto al retraso en la ejecucion de
la 3% fase supone el incumplimiento del Plan de Etapas; -1a deficiencia grave dc
infraestructura sanitaria del area, ya que ocupa unas antiguas salinas con
cota por debajo de la Ctra. de Bolnuevo, sin colectores para dcsagtic dc
pluviales y vertido previsto en proyecto mediante emisario no realizado; -la
inadecuacion de espacios libres (area degradada y en parte fuertes pendicntes
de la cumbre) y la falta de equipamientos de todo tipo en relacién con cl
Reglamento de Planeamiento; -las fases 4* y 5 son las que por parcela ncta
tienen mayor volumen, ya que corresponden a edificaciones de altura dc mas
de 1m2/m2 lo que puede conducir a una situacién extrema por [alta dc
infraestructura y equipamientos. Por tanto, debera adaptarse el Plan Parcial
en lo que afecta a la fase 4* y 5% a la Ley del Suelo vigente v Reglamento de
Planeamiento mediante la revision de su Programa con las consiguicnics
determinaciones: reduccion de edificabilidad de todo el area, satisfaccion de
estandares de espacios libres y equipamientos de Planeamiento el conjunto de
la ordenacién, inclusive cesion del 10% de aprovechamiento en el arca no
consolidada, incorporacién de Plan de Etapas para ejecucién y soluciones para
infraestructura sanitaria del area.
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Por resolucion del Consejero de 26-10-1989 se aprobd definitivamente cl
PGOU de Mazarrdn, a reserva de subsanacion de reservas no sustanciales y
con excepciéon de determinados sectores en los que sc suspende dicha
aprobacién por considerarse las reservas planteadas como sustancialcs, cntre
las cuales se incluye Ordenacién Bahia, 3% y 5* fases, y teniendo en cucnta
que: -existian una serie de deficiencias en el ambito de las fases referidas, -quc
se habia incumplido el Plan de Etapas v las cesiones obligatorias del promotor,
-que no cra posible por cllo la fijacién de indemnizaciones a los afectados, quc

. se trataba de una. Revisidon/Adaptacion del PGOU,. -que se podia distinguir . __ .

entre un area consolidada, fases 1%, 2% y 4%, y otra por desarrollar, fascs 3 y
5% concluyd que era necesario que el area no consolidada se sujclase a un
poligono de actuacién para paliar los déficits existentes por incumplimicnio dc
las obligaciones del promotor del Plan Parcial debiendo establecerse, centre
otras, las siguientes determinaciones: -debe grafiarse en planos y mantencrsc
en el programa del plan general la zonificacién de las areas residenciales,
zonas verdes, equipamientos, etc, del Plan Parcial que no aparecen zonificados
en su totalidad en el plan general, -debe disminuirse la edificabilidad dcl
poligono no consolidado en zonas de apartamentos (con 3,5 m3/m2 dc
edificabilidad en parcela neta) en orden a la satisfaccion de estandarcs en
cuanto a equipamientos publicos y privados respecto al anexo del RPU, -
zonificacion de los aparcamientos publicos en red viaria de acuerdo con el plan
parcial, -establecer un poligono de actuacién para el area no consolidada 3% y
5* fases con un plan de etapas con plazos estrictos en el cumplimiento de la
ejecucion de infraestructura sanitaria al objeto de solucionar la problematica
descrita, ejecucion de espacios libres, puesta en funcionamiento dc
equipamientos y servicios, fijacion del sistema de actuacion, sin perjuicio de la
incorporacién en el programa de las determinaciones correspondientes de la
normativa urbanistica, -debe establecerse adecuadamente la separacién cntre
areas 1.D (urbano: fases 1%, 2% y 4% y 5.A (urbanizable programado: fascs 3%y
5% segiin la consoclidacion real existente de la edificacion.

Propuestas por Hoteles Bahia Mediterraneo, SA una serie de modificaciones a
la ordenacién prevista en la Revision/Adaptacion del PGOU de Mazarron sc
aprob6 por Orden de 10-5-1991 indicandose la necesidad de elaborar un Texto
Refundido del Plan General que recogiese las modificaciones introducidas.
Mediante Orden de 24-5-1994 la Consejeria tomd conocimiento del Texto
Refundido del PGOU de Mazarrédn, destacando que en caso de contradiccion
entre dicho Texto y las Ordenes resolutorias prevalecerian éstas.

Conforme al Texto Refundido los terrenos de las 3* y 5* fases Ordenacion
Bahia se clasifican como suelo urbanizable programado, Sector S-03-04 y sc
fijan las siguientes determinaciones: -se grafian en los planos del Plan Gencral
la zonificacién de las areas residenciales, zonas verdes, equipamientos,
aparcamientos, etc, del Plan Parcial, teniendo valor prioritaric el plano del Plan
General sobre el plano de zonificacién del Plan Parcial al cual sustituyc y
anula, -se disminuye la edificabilidad residencial del poligono no consolidado
en zonas de apartamentos pasande a 1.07 m2/m2 de edificabilidad por
parcela neta, en orden a la satisfaccion de estandares en cuanto a
cquipamientos publicos y privados respecto al anexo del Reglamenio dc
Planeamiento..., -se establece un poligono de actuacion para cl area no
consolidada, 3® y 5% fases, con un plan de etapas de 4 afios de plazo para la
finalizacién de la urbanizacion, incluyendo la ejecuciéon de espacios libres,
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puesta en funcionamiento de equipamientos y servicios, etc. Se fija cl sistcma
de actuacién de compensacion.

Previamente, en el Texto Refundido se dice, respecto del suelo urbanizable
programado: -que se desarrollara mediante los planes parcialcs
correspondientes a los sectores delimitados en los planos del Plan Gencral, -los
propietarios de suelo urbanizable programado tendran derecho al noventa por
ciento del aprovechamiento medio global que asigna el Plan General al suclo
urbanizable programado..., -las facultades de edificacion contempladas para

los sectores de suelo urbanizable programado no podréan ser ejercitadas hasta
tanto no sean aprobados los planes parciales correspondientes a cada scctor,

se hayan cumplimentado los ftramites del sistema de actuacién
correspondiente vy se ejecuten las obras de urbanizacién previstas cn los
mismos..., -¢€l suelo urbanizable programado del Plan General se divide cn dos
categorias distintas, el correspondiente a sectores con Plan Parcial aprobado
definitivamente y en fase avanzada de gjecucion y el correspondiente a sectorcs
sin planeamiento parcial o con planes parciales aprobados o en tramitc sin
ejecutar. El primer grupo de ellos, es decir, el conjunto de los sectores quc
poseen un plan parcial propio aprobado definitivamente y en fase avanzada dc
ejecucion se recoge en este Plan General sin incorporaciéon al aprovechamicnto
medio del suelo urbanizable programado. Los otros sectores que no ticnc plan
parcial aprobado definitivamente o bien que su ejecucidbn no esta
suficientemente avanzado pasan a regularse a través del mecanismo del
aprovechamiento medio, -respecto del Sector S-03-04 se dice que se incorpora
en este Plan General la delimitacion y determinaciones de la resolucion de
aprobacion definitiva del Plan General de 17-10-1989, ajustando
edificabilidades y ordenanzas de edificacién y fijando las determinacioncs
antes citadas.

El 6-7-2000 diversos propietarios que decian representar el 77,9885% de la
totalidad de las parcelas edificables presentaron un escrito para el inicio dcl
expediente de compensacién presentando al efecto para su aprobacion los
Estatutos y Bases que habran de regir el funcionamiento de la Junta dc
Compensacién con constituir en las antiguas fases 3% y 5* de Ordcnacion
Bahia.

El art. 13.2 de los Estatutos y Bases establecia que se fijaran las cuotas dc
participacién calculadas en funcion de los metros cuadrados de edificabilidad
que le corresponden a la parcela aportada, si bien dicha cuota sera ponderada
por acuerdo de la Junta teniendo en cuenta la tipologia de uso de cada uno.
En el informe juridico que sigue a la solicitud presentada se afirmoé quc como
quiera que uno de los principales cometidos de la Junta de Compensacion cs
la redaccién del Proyecto de Compensacion (art. 172 y concordantes dcl
Reglamento de Gestion) en donde se realice la distribucion de los beneficios y
cargas entre todos los propietarios del poligono reparcelandose todas las fincas
integradas en el mismo y realizandose la cesion del 10% correspondienic al
Ayuntamiento, no es hasta ese momento posterior, desde luego, al dec su
aprobacion de Estatutos y la propia constitucién de la Junta, donde sc
determinara expresamente la edificabilidad de cada parcela resultante, por lo
que el apartado segundo del art. 13 debe ser modificado en el sentido de que la
cuota de participacion para la constitucion de la Junta habra de calcularse cn
funcién de los metros cuadrados que correspondan a la finca o fincas
aportadas por cada propietario (suprimiendo la expresion de edificabilidad quc
aparece en dicho apartado).
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En el informe técnico emitido se sostiene no sélo que cualquier refcrencia a la
zonificacién anterior no puede tenerse en consideracién sino demas que al no
existir el documento indicado en ¢l apartado anterior (TRPP) la Junta dc
Compensacién debera constituirse sobre la base de superficies dec terreno que
aportan los diferentes propietarios, hasta el 100% de la superficie dclimitada,
valoradas todas por igual.

La aprobacién inicial de los Estatutos y Bases tuvo lugar ¢l 10-8-2000 y
acogiendo los informes referidos modificé el art. 13.2 en el que sc pasoé a dccir

que se fijaran las cuotas de participacién calculada en funcion de los metros
cuadrados que le correspondan a la parcela aportada, si bien dicha cuota scra

ponderada por acuerdo de la Junta teniendo en cuenta la tipologia del uso de
cada uno.

La aprobacién definitiva de los Estatutos y Bases tuvo lugar por acuerdo dc la
Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Mazarron de 26-9-2005. En
dicha resolucion se introdujeron modificaciones al texto del proyecto volvicndo
el art. 13.2 a su redaccion inicial. Por su parte, la base 8% quedo redactada de
modo semejante. Por Gltimo, en atencién a la complejidad de la situacion sc
estableci6 que cuando la Junta aprueba el proyecto de reparcelacién debera
dejar una parcela en garantia de litigio que debera tener una superficic igual al
aprovechamiento que pueda corresponder al/los propietarios quc al dia de hoy
lo son de terrenos correspondientes a los viales de las fases 3%y 52.”

TERCERO.- La sentencia apelada estima en parte el recurso, y anula cl
acto impugnado por llegar a tres conclusiones. La primera de ellas es que ¢l
PGOU de Mazarrdén no se limita a modificar el originario Plan Parcial, sino quc
lo sustituye, sin que a ello obste que las previsiones de dicho Plan Parcial no
giecutado fueran distintas teniendo en cuenta el “us variandi” de la
Administracién, manifestacion de la discrecionalidad de la potestad del
planificador. En segundo lugar, considera el juzgador de instancia quc al
delimitar directamente el Plan General el sector era preciso que su desarrollo
tuviera lugar a través de un plan parcial, inexistente en la fecha en que sc
dict6 el acto impugnado. De lo anterior se deriva, por ultimo, que los Estatutos
y Bases de Actuacién aprobados carecen del soporte preciso. En consecuencia,
anula la resolucién recurrida, si bien no acoge la pretension de las recurrentcs
de que se declare su derecho a que las fincas de su propiedad incluidas cn cl
Sector S-03-04 sean consideradas conforme a su naturaleza de suclo
urbanizable programado y se les reconozca el 90% del aprovechamiento medio,
pues razona el juez de instancia que no es posible acceder a tal peticion al
resultar anulados los Estatutos y Bases sin perjuicio de lo que dispongan
tanto el Plan General como el Parcial, como los Estatutos y Bases de Actuacion
que se aprueben para su ejecucion.

La parte apelante, tras analizar los antecedentes del supuesto debatido y
realizar una serie de consideraciones sobre el objetivo perseguido por las
actoras al impugnar el acto recurrido, alega que si existe un Plan Parcial, cl
aprobado en el afio 1973 para la Ordenacién Bahia, y dicho Plan Parcial no c¢s
sustituido por el Plan General, sino que éste lo modifica en determinados y
concretos aspectos, para sus fases 3* y 5% El Plan General no exige un Plan
Parcial para ¢l desarrollo de las fases 3* y 5%, y la clasificacion de los terrenos
es previa al Plan General. El Texto Refundido del Plan Parcial es una
armonizacion de la normativa aprobada definitivamente, y no pucde
confundirse con la aprobacién de un nuevo Plan Parcial. Los Estatutos y Bascs
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impugnados son aprobados para llevar a efecto las adaptaciones exigidas por
el Plan General. Y si bien el Texto Refundido del Plan General hace referencia
al sisterna de compensacion, no puede entenderse en su literalidad sino quc
viene referido a los solos efectos de costear el final de la urbanizacién, la
realizacion de infraestructuras y otras cuestiones limitadas, pero no pucdc
suponer que se releve a los propietarios de las obligaciones urbanisticas
adquiridas. Afiade la apelante que la obligacién de cesién dc viales cs
vinculante para las actoras, pues quedaron subrogadas en los dcberes del
transmitente, vy que en la fecha de aprobacién del Plan General no nos

‘encontramos  ante "un ~Aambito ~pendiente "de un  procedimicnic dc

equidistribucion de beneficios y cargas, sino que ésta ya se produjo con la
aprobacién del Plan Parcial de 1973, en la medida en que de acuerdo con la
legislacion vigente en ese momento la promotora propuso y asumid la
distribucion de beneficios y cargas derivada del mismo como cquitativa,
haciendo improcedente por tanto, un proyecto de reparcelaciéon. Y ha dc
entenderse que o bien los terrenos correspondientes a los viales pertenccen al
Ayuntamiento, por lo que no pueden corresponder a la actora ni gencrarle
ningun derecho, o aun subsiste la obligacién de cesién de tales terrenos,
incluso tras la aprobacion de la Revisién del Plan General. Concluye la
apelante que existiendo planeamiento aprobado, habiéndose tenido en cucnta
todas las circunstancias concurrentes en el expediente, y habiéndose previsto
ademas una parcela cautelar para el caso de que se reconociesen derechos a
los demandantes, resulta justificada la legalidad del acuerdo de aprobacion
definitiva de los estatutos y bases.

La parte apelada alega la inadmisibilidad del recurso de apelacion, sc
opone al mismo reiterando en sintesis lo alegado en la demanda y solicita la
confirmacién de la sentencia por sus propios fundamentos.

CUARTO.- Procede resolver en primer término sobre la inadmision del
recurso invocada por las mercantiles apeladas. Estas entienden, en sintesis,
que la solicitud de aclaracién de sentencia presentada por la apelante antc cl
Juzgado no tenia por finalidad subsanar nada sino conseguir modificar cl fallo
y obtener una ampliacion del plazo para interponer el recurso de apelacion, lo
que constituye un abuso de derecho y un fraude procesal, por lo quc el
Juzgador “a quo” no debi6 dictar el auto de aclaracién ni cl auto de
subsanacién, y debe llevar a la Sala a la inadmisién del recurso. Con cstas
alegaciones es evidente que pretenden las partes sustituir el criteric del
juzgador de instancia al resolver sobre la aclaracion y subsanacién instadas
por la apelante por el suyo propio. Y por ello entran a valorar si el Juez debié o
no aclarar o subsanar, o si estaba perfectamente claro el fallo de la sentencia.
Y no se conforman con hacer tales alegaciones, sino que ademas pretenden
que esta Sala revise el criterio del Juez al dictar unos autos que son firmes y
que aprecie una mala fe y un fraude donde el Juzgador a quien correspondia
tal apreciacion considerd que no lo habia. Aqui si sobrepasan las apcladas los
limites de la buena fe procesal, pues basandose inicamente en sus propias
opiniones sobre lo que debia o no ser aclarado o corregido intentan que csta
Sala inadmita el recurso de apelacion, cuando consta en las actuaciones quc
por auto de 4 de octubre de 2010 se aclaro el fallo de la sentencia, y por aulo
de 21 de octubre se accedid a la peticion de la apelante de correccién del auto
anterior, aclaratorio de la sentencia. Y notificada ésta tiltima resolucién cl
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recurso de apelacién se interpuso dentro de plazo. Por tanto, ha de rechazarsc
la inadmisién invocada.

QUINTO.- La cuestién a debatir en el recurso de apelacién sc centra cn
si el acto impugnado tenia su necesario soporte en un Plan Parcial. En caso dc
llegar a conclusién distinta de la recogida en la sentencia apelada, sc plantcara
una segunda cuestion que consiste en determinar si ha de llevarse a cabo o no
un procedimiento de equidistribucién de beneficios y cargas incluyendo

légicamente a la totalidad de las parcelas incluidas en el sector. En cuanto al . .

primer extremo la conclusion a la que llega el Juzgador de instancia, segin ya
se ha expuesto, es que no era asi toda vez que el Sector S-03-04 era dclimitado
directamente por el Plan General estableciendo éste una seric dc
determinaciones que no estaban previstas en el Plan Parcial de 1973, y que,
por tanto, su concrecién exigia un nuevo plan parcial.

Es necesario para resolver sobre esta cuestion examinar nuevamente las
vicisitudes que han tenido lugar en la planificacién y gestion urbanistica dcl
sector que nos ocupa. Partimos de que existia un Plan Parcial aprobado
definitivamente en el afo 1973, promovido por “Hoteles Bahia Mediterranco,
S.A” ¥y que adquirié firmeza pues no fue impugnado por nadie. Tampoco
consta que haya sido anulado o dejado sin efecto de forma expresa, por un
acto administrativo ni por una resolucién judicial. Resulta indiferente, por
tanto, a estas alturas, si la citada mercantil era la Unica propietaria dc
parcelas o si existian otros propietarios, pues en todo casoc es un hecho
admitido que era la principal propietaria, lo que ademas se evidencia en las
multiples segregaciones y ventas de parcelas que posteriormente llevo a cabo,
entre ellas a la transmitente de las apeladas. Resta saber si la revisién dcl Plan
General de Aguilas llevé a cabo una ordenacién del sector que dejé sin
virtualidad dicho Plan Parcial hasta el punto de realizar directamente la
Ordenacion del Sector, o bien ese Plan Parcial subsistio tras la aprobacion
definitiva del Plan General. Pues bien, del conjunto de las actuaciones del
proceso queda evidenciada esta permanencia y plena vigencia del Plan Parcial
de 1973, si bien con las modificaciones introducidas por el Plan Gencral. Asi, y
aun cuando ya se han recogido antes con detalle todas las actuacioncs
urbanisticas relativas a este sector, es preciso destacar que la resolucién de 3
de agosto de 1988 del Consejero de Politica Territorial y Obras Publicas
suspendi6é la aprobaciéon definitiva de la Adaptacién- Revisién del PGOU dc
Mazarrén por las razones expuestas en las fundamentaciones juridicas tercera
y cuarta. En la tercera se sefialaban las deficiencias a subsanar y las
determinaciones que debian incorporarse en el Proyecto. Asi, para ¢l suclo
urbanizable programado, en el Puerto de Mazarron, se senalaba que “El Sector
de Ordenacion Bahia, debe reconducirse en su 4® y 5 fase, segn se cxponc
en el Capitulo de Normas Urbanisticas para dicho Sector.” (ha de entcnderse
siempre que se refiere a la 3° fase no a la 4%). Y en las Normas Urbanisticas, sc
distinguia el Suelo Urbanizable Programado con Plan Parcial, sefialando quc
debia establecerse en el Plan General el grado de cumplimiento de los propios
programas, y recogia los distintos Planes Parciales existentes en el municipio,
entre ellos el de “Ordenacién Bahia, 4* y 5% fase”, se sefialaban una seric de
deficiencias y se establecia que “deberad adaptarse el Plan Parcial en lo quc
afecta a la fase 4* y 5* a la Ley del Suelo vigente y Reglamento dc
Planeamiento, mediante la revisiébn de su Programa”, con una seric dc
determinaciones a las que antes se ha hecho referencia. Por tanto, lo que sc
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dispone es la adaptacion del Plan Parcial, lo que presupone que el mismo siguc
existiendo. Y en el apartado “Zonificacién. Ordenanzas.en suelo urbano y
actuaciones.” se sefiala para la Zona 1D. Suelo Urbano de Planes Parcialcs, y
en concreto, para el “Plan Parcial Ordenacién Bahia, Fases 1%, 2* y 3% quc
debia redactarse un Plan Especial de Reforma Interior, Es preciso destacar cn
este sentido que el Plan Parcial era el mismo para todas las fases, estando
desarrolladas la 1%, 2* y 4% pero no la 3* y 52 razén de su diferenic
tratamiento en el Plan General. Por resolucién de 17 de octubre de 1989 del

Consejero de Politica Territorial y Obras Publicas se estima parcialmente ¢l . .

recurso de reposicion que habia formulado el Ayuntamiento, en el sentido de
aprobar definitivamente el PGOU a reserva de la subsanacién de deficiencias
que se consideran no sustanciales, y suspender la aprobacién del PGOU ¢n
aquellos sectores afectados por las deficiencias y determinaciones que
suponian modificaciones sustanciales, y que, por tanto, debian someterse a
informacién publica. Entre ellas se incluian las relativas a la Ordenacién
Bahia, 3% y 5% fase. En el apartado quinto de la Orden se disponia que dcberia
realizarse un texto refundido final que incorporara todas las determinaciones
incluidas en la resolucién, asi como las incluidas en el documento de
subsanacién aportado por el Ayuntamiento con el recurso de reposicion, y cl
resultado del nuevo tramite de informacién publica. En relacién con el sector

que nos ocupa,

en la resolucién se analizaban

las alegaciones

dcl

Ayuntamiento y se sefialaba lo siguiente: “... resulta imprescindible que ¢l arca
no consolidada se sujete a un poligono de actuaciéon para paliar los déficits
existentes y el cumplimiento de las obligaciones del promotor del Plan Parcial”.
Y se establecian una serie de determinaciones en relacién con la tltima
propuesta municipal incorporada al texto refundido de 2 de junio de 1989. La
primera de ellas establecia que “Debe grafiarse en planos y mantenerse en cl
programa de Plan General la zonificacién de las areas residenciales, zonas
verdes, equipamientos, aparcamientos, etc. del Plan Parcial que no aparccen
zonificados en su totalidad en el Plan General”. El resto de determinacioncs
también presuponian la validez y subsistencia del Plan Parcial, pucs
establecian que debia disminuirse la edificabilidad residencial del poligono no
consolidado en zonas de apartamentos, en los términos que se recogian en la
resolucion, separacién entre areas 1.D y 5.4, condiciones de ajardinamicnto cn
los espacios libres privados que debian mantenerse en las ordenanzas, y muy
especialmente hay que destacar el apartado d) en el que se schalaba:
“Establecer un poligono de actuacion para el area no consolidada, 3% y 5° fasc,
con un plan de etapas con plazos estrictos en el cumplimiento de ejecucién de
infraestructura sanitaria, al objeto de solucionar la problematica descrita,
ejecucién de espacios libres, puesta en funcionamiento de equipamicnios y
servicios, fijacion del sistema de actuacion, sin perjuicio de la incorporacién cn
el programa de las determinaciones correspondientes dc la normativa
urbanistica”. No cabe equiparar lo anterior con la necesidad de elaborar un
Plan Parcial distinto del existente, y al que la citada resoluciéon dec la
Administracion regional daba validez en algunos aspectos, sin perjuicio de su
necesaria modificacion en otros. Por resolucion del Consejero de Politica
Territorial y Obras Publicas de 9 de mayo de 1991 se aprobé en su totalidad cl

PGOU de

Mazarron,

con

las deficiencias

que

SE

recogen

cn

las

Fundamentaciones Juridicas Segunda, Tercera, Cuarta y Quinta. Respecto dcl
Suelo Urbanizable Programado, y concretamente para el Sector Ordenacion
Bahia 3% y 5% Fase se establecia:
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“Las determinaciones de la resolucién que han sido expuestas a informacion
publica son elevadas por el Ayuntamiento de la misma forma, a excepcidn de
la relativa al cambio parcial de uso de la Zona de Apartamentos a uso hotelero-
turistico que omite cualquier referencia, si bien disminuye la edificabilidad de
la zona de apartamentos de 3,5 m3/m2, en las parcelas propiedad dc la
promotora, grafiadas en su alegacién.

Esta disminucién de edificabilidad residencial, justificaria, en funcién de las
dotaciones previstas, que la reserva de edificabilidad para uso hotelero-
turistico, sea del 20%.

~Debe realizarse, por tanto, un texto Refundido del Plan Parcial que rccoja las

modificaciones introducidas en la Resolucién de la Consejeria de Pclitica
Territorial y Obras Publicas que justifique documentalmentc su
cumplimiento.”

Es evidente que la claboracion de un texto refundido precisa de la previa
existencia del Plan Parcial, que en este caso era el aprobado en el afo 1973,
debiendo recoger ese texto refundido las modificaciones y adaptacionces
establecidas para el sector en la Revisién del Plan General. Por tanto, la
ordenacién llevada a cabo en éste completa, no anula, la del citado Plan
Parcial.

Por ultimo, por Orden del Consejero de 24 de mayo de 1994 se tomé
conocimiento del documento de Texto Refundido del PGOU de Mazarrén, con
excepcién de determinados sectores entre los que no se encontraban el quc
nos ocupa.

Pero es que ademas con anterioridad a la Adaptacién- Revision del Plan
General ya se inicio la ejecucién del Plan Parcial “Bahia de Mazarrén?, segun
se desprende de las actuaciones del expediente y de los documentos que sc
aportaron por el Ayuntamiento con la contestacién a la demanda. Asi, cn la
aprobacion del Plan Parcial “Bahia de Mazarrén”, la Comisién Provincial de
Urbanismo introdujo algunas determinaciones, entre ellas la siguiente: “Los
coeficientes de voliimenes de edificabilidad que se citan en el Plan para las
distintas zonas deberan entenderse sobre superficies netas de parcelas.”
Ademas obra certificacion del Secretario de la Corporacién de 30 de octubre de
1973 en la que se hace constar que “... todos los terrenos del poligono objcto
del Plan Parcial de Ordenacién Urbana “Bahia de Mazarrén” o son viales o
zonas verdes o tienen la consideracion juridica de solares, segun senalan los
correspondientes planos.” Consta también que por la Comisién Provincial de
Urbanismo se aprobé el Proyecto de Urbanizacion “Ordenacion Bahia”,
respecto a los servicios de pavimentacion de viales, red de agua potable y red
de alcantarillado, alumbrado publico y estacién depuradora, estableciendo un
plazo de dos meses para la presentacién de los proyectos correspondientes a
estos dos ultimos servicios. Y el dia 30 de junio de 1980 aprobo
definitivamente el Proyecto de Urbanizacion, electrificacién v alumbrado
publico, 2* fase de “Ordenacion Bahia”. El dia 22 de septiembre de 1987 sc
emitié informe por el Arquitecto municipal sefialando:

“El expediente que se informa incluye terrenos a ceder al Ayuntamiento, decl
Plan Especial Turistico “Ordenacién Bahia”, como del Plan Parcial Ampliaciéon
Bahia.

Los Poligonos o terrenos que se entregan al Ayuntamiento vicnen reflcjados cn
un plano adjunto y son los siguientes:...”

En total se recogian 23 poligonos destinados a uso residencial,
equipamientos docente, deportivo y recreativo y zona verde, con una superficic
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total de 212.358 m2. Las cesiones se aceptaron por acuerdo del Pleno de 28 dc
septiembre de 1987, acordandose la elevacion a escritura publica. En fecha 10
de septiembre de ese mismo mes D. Rafael Alarcéon Candel, en represcnilacién
de “Hoteles Bahia Mediterrdneo, S.A.”, otorgd escritura de segregracion y
cesiéon de terrenos, de tal modo que de una finca de su propiedad (finca
registral n°® 16.542) segregd seis, correspondientes a los poligonos n°s uno,
dos, tres, cuatro, cinco y siete, y de otra finca (la registral n® 15.172) segregd
otras diecisiete, cediendo gratuitamente al Ayuntamiento las parcclas
segregadas. Obran también distintos avales prestados en garanlia dc la

ejecucién de obras de urbanizacion de las Fases 1%, 2% y 3% acordandosc su

devolucion por el Ayuntamiento en fecha 29 de abril de 1993. Por acucrdo dcl
Pleno de 3 de mayo de 1995 se aprobé definitivamente el Proyecto de
Urbanizacién 3* Fase de Ordenaciéon Bahia. Por tanto, y atin cuando no
consta la aceptaciéon expresa de la cesion de viales por la promotora, cs lo
cierto que se trata de un hecho indiscutide y que ademas se desprende dc la
aceptacion, ya por ultimo sin reservas, de los servicios urbanisticos.

La sentencia apelada ninguna trascendencia otorga a los anteriorcs
antecedentes. Sin embargo, son decisivos pues de todo lo expuesto con
anterioridad, y del propio Plan General de Ordenacion Urbana se desprendc
que el plan parcial que exige la sentencia para poder proceder a la constitucion
de la Junta de Compensacion y establecer sus Bases de Actuacion existia ya,
aunque sufriera una modificacién/adaptacion por el nuevo Plan General, como
se ha expuesto.

A esta misma conclusién se ha llegado por la Comunidad Auténoma.
Asi, en el informe emitido en fecha 9 de enero de 2006 en relacion con el Texto
Refundido del Plan Parcial Residencial “Ordenacién Bahia 3% y 5% fases”,
aprobado definitivamente en el afio 2009, se sefiala lo siguiente en cuanto al
objeto de la modificacion:

“Este documento... es el texto refundido del plan parcial que, aprobado
definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo el 31/07/1973, fuc
alterado durante la tramitacién del plan general.....”

Y ademas se recoge la siguiente conclusion:

“No consta tramitacion conforme a las disposiciones vigentes de la legislacion
urbanistica en la Region de Murcia. De acuerdo con €l contenido dcl
documento no se pretende llevar a cabo modificacion del Plan General, sino
que se modifica el plan parcial aprobado en su dia para adaptarse a las
determinaciones impuestas por el Plan General.”

Ciertamente, eso es lo que ha ocurrido en el presente supuesto. Es decir, habia
un Plan Parcial que debia ser completado v adaptado en los términos quc sc
previeron por el Plan General. Pero en ningtin momento dicho Plan Parcial
perdioé su validez y eficacia, salvo en aquello en que fue corregido o sustituido
por el Plan General. Concretamente, la ordenaciéon llevada a cabo por ¢l Plan
General para “Ordenaciéon Bahia Fases 3 y 5 (S-03-04)”, se recoge cn las
Normas Urbanisticas, apartado B.7.7.1 Grupo 1 “Planes Parciales quc sc
incluyen como Suelo Urbanizable Programado con programa propio”, y
establece varias determinaciones, entre ellas que “Se grafian en los planos dcl
Plan General la zonificacién de las areas residenciales, zonas verdcs,
equipamientos, aparcamientos, etc... del Plan Parcial, teniendo valor prioritario
el plano del Plan General sobre el plano de zonificacién del Plan Parcial al cual
sustituye y anula”. Pero que uno de los documentos del Plan Parcial, cl plano
de zonificacién, sea anulado y sustituido por el del Plan General, no signilica
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que todo el Plan Parcial haya sido anulado. Es significativo que las Normas
Urbanisticas del Plan General contintien haciendo referencia al Plan Especial,
sin que en ninglin momento se sefiale que éste ha quedado anulado. Por otra
parte, las variaciones entre los planos senalados no son especialmenic
significativas en lo que se refiere a la cuestibn debatida. Y la rclerida
adaptacién precisaba, posteriormente, de la redaccién de un Texto Refundido y
asi se hizo, iniciandose los tramites correspondientes para su aprobacion. Y no
consta que tal adaptaciéon no pudiera hacerse. No se trata de enjuiciar ahcra
actos que ya han adquirido firmeza, ni de examinar la normativa urbanistica
de aplicacién a los mismos, pero ninguna norma urbanistica vigentc cn
aquellas fechas impedia dicha adaptacién. Ciertamente, las Normas
Urbanisticas también establecen un poligono de actuacion y fijan el sistema dc
compensacién, pero légicamente se refieren a la urbanizaciéon del scctor,
pendiente de su completa ejecucién no obstante la existencia del Plan Parcial.
Pero no cabe confundir el planeamiento con la ejecucion de ésic. El
planeamiento existia, y estaba constituido, como se ha dicho, por cl Plan
Parcial inicial con las determinaciones y adaptaciones que posteriormentc llevéd
a cabo el Plan General. Por tanto, la solucién a la que llega el juzgador dc
instancia no es correcta, como tampoco lo es que no se hubieran hccho las
cesiones correspondientes, pues como hemos expuesto constan aceptadas por
el Ayuntamiento las correspondientes a zonas verdes, uso residencial y
equipamientos, se cancelaron todos los avales y la promotora del Plan Parcial
hizo las segregaciones correspondientes. Si el Ayuntamiento no acepto
formalmente la cesion de viales no fue por la existencia de reparc alguno, pucs
no consta,

SEXTO.- Partiendo de lo expuesto procede revocar la sentencia apclada,
y entrar a resolver sobre la segunda cuestidén que se suscita y que esta
directamente relacionada con la anterior. Las recurrentes adquirieron de otra
mercantil, a la que a su vez le transmitié distintas parcelas, fruto de otras
tantas secgregacioncs, “Hotcles Bahia Mediterraneo, S.A.”. Como antcs sc ha
dicho, el Plan Parcial se aprobé fijando una determinada edificabilidad sobrc
superficies netas de parcelas. Si las actoras adquirieron parcelas sin
aprovechamiento no pueden pretender que se proceda nuevamente a una
equidistribucién de beneficios y cargas que ya se hizo en su momento. Asi, ya
se establecia en la aprobacion definitiva del Plan Parcial que “en los contratos
de enajenacién de terrenos se deberan acompafiar de su correspondicnic
“cédula urbanistica” de la parcela a enajenar en la que consten las condiciones
urbanisticas de la misma.” Consta ademés un documento que resulia
significativo, como es la escritura otorgada por “Hoteles Bahia Mediterranco,
S.A7 en fecha 10 de septiembre de 1987, mediante la gue se scgregan
determinadas fincas de otra y se ceden gratuitamente al Ayuntamicnto dc
Mazarrén. En la escritura se hace constar por el Notario auterizante quc sc lc
exhibe “certificacion del Plan Parcial de parcelacion que adjunto.” Y dc la
descripcidn de las parcelas que se segregan se evidencia que efeclivamentce, cl
sector contaba con parcelacion, pues se hace referencia a solares, calles, zonas
verdes etc.... Y la existencia de esa parcelacién exigia la previa distribucién de
beneficios y cargas entre los propietarios afectados, fijando el Plan Parcial
parcelas netas, por lo que las cuotas de participacion correspondientcs no
pueden estar en funcién de la superficie de la parcela aportada, sino dc su
edificabilidad, con la ponderacion teniendo en cuenta la tipologia de uso. Por cl
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mismo motivo la base 8* es también conforme a derecho, es decir quc la
adjudicacion ha de ser proporcional a los metros de edificabilidad que
corresponden a las parcelas aportadas segiin el PGOU. De seguirse el criterio
de las mercantiles apeladas, éstas se beneficiarian con un aprovechamicnto
que no correspondia a las parcelas adquiridas destinadas a viales, segun cl
Plan Parcial promovido por aquella mercantil, vulnerdndose con cllo cl
principio de subrogacién en los derechos y obligaciones urbanisticas, y
ocasionando un perjuicio a quienes adquirieron parcelas segregadas a las que
si se atribuyé tal aprovechamiento.
En consecuencia, y siendo el acto impugnado conforme a derecho por lo ya
expuesto, han de rechazarse todas las pretensiones formuladas en la
demanda.

SEPTIMO.- En razén de todo ello procede estimar el recurso de
apelacion y revocar la sentencia apelada, sin que proceda hacer espccial
pronunciamiento sobre las costas de esta apelacién (articulo 139 dc la Ley
Jurisdiccional.)

En atencién a todo lo expuesto, Y POR LA AUTORIDAD QUE NOS
CONFIERE LA CONSTITUCION DE LA NACION ESPANOLA,

FALLAMOS

Estimar el recurso de apelacién interpuesto por “Profu, S.A.” conira la
sentencia n® 416/10 de 24 de septiembre, del Juzgado de lo Contencioso
Administrativo n° 6 de Murcia dictada en el recurso contencioso administrativo
n°® 43/06, que se revoca, y entrando a conocer de la demanda formulada por
las recurrentes se desestima por ser el acto impugnado en dicho procedimiento
conforme a derecho en lo aqui discutido; sin costas.

Notifiquese la presente sentencia, que es firme al no darse contra clla
recurso ordinario alguno, y devuélvanse los autos al Juzgado de procedencia
con testimonio de la presente.

Asl por esta nuestra sentencia, de la que se llevara certificacién a los
autos principales, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.
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