Ayto. de Molina de Segura

(Murcia)
Referencia: 2024/24396
Procedimiento: PLANEAMIENTO Y GESTION
Asunto: PROYECTO DE REPARCELACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UNICA DEL

SECTOR ZR1-T2

DONA MARIA DOLORES MARTIN-GIL GARCIA, Secretaria General del Ayuntamiento de
Molina de Segura (Murcia).

CERTIFICO: Que segun consta del borrador del acta de la sesion Ordinaria de Junta de
Gobierno Local, celebrada el dia 3 de noviembre de 2025, la misma adoptd, entre otros el
siguiente acuerdo:

17. EXPEDIENTE 2024/24396:

PROYECTO DE REPARCELAQI()N. JUNTA COMPENSACION UA UNICA PLAN PARCIAL
SECTOR ZR1-T2. APROBACION INICIAL.

Vista la propuesta contenida en el expediente num. 2024/24396 de la Concejalia de
Urbanismo que copiada literalmente, dice:

“DAa. Maria de la Paloma Blanco Bravo, Concejal Delegada de Urbanismo del Ayuntamiento
de Molina de Segura, tiene a bien someter a la consideracion de la Junta de Gobierno Local
la siguiente

PROPUESTA

En relacion con el presente expediente relativo a la aprobacion del proyecto de Reparcelacion
de la Unidad de Actuacién Unica del Plan Parcial del Sector ZR1-T2 de Molina de Segura, emito
el siguiente informe juridico, de conformidad con lo establecido en el articulo 175 del Reglamento
de Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales, aprobado por
Real Decreto 2568/1986, de 28 de noviembre, con base en los siguientes,

ANTECEDENTES
Primero: En fecha 12 de septiembre de 2024, la Junta de Compensacion del Sector ZR1-T2 de
Molina de Segura, presentd Proyecto de Reparcelacion de la de la Unidad de Actuacion Unica

del Sector ZR1-T2 de Molina de Segura, para su tramitacion y aprobacion.

Segundo: En fecha 8 de noviembre de 2024 el Director Técnico de Urbanismo Ingeniero de
Caminos emite el siguiente informe:
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“Se presenta Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Actuacion Unica del Sector ZR1-T2
(Fecha de firma electrénica 12/09/2024). Se trata de un sector de uso global residencial de
alta densidad que se esta gestionando por el sistema de compensacion. El Plan Parcial y
Programa de Actuacion del Sector ZR1-T2 fueron aprobados definitivamente por acuerdo de
Pleno de fecha 31/07/2023 (Expediente 2022/7533, BORM de 10/10/2023) y contemplan el
sistema de actuacion por Compensacion. Se ha constituido una Junta de Compensacion para
la gestion urbanistica del ambito, mediante escritura de constitucion otorgada ante el Notario
de Murcia D. José Miguel Orenes Barquero, en fecha 15 de diciembre de 2023, bajo el nimero
2.524 de su protocolo. Por acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 05/02/2024 se
aprobd su inscripcion en el Registro Municipal de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

Revisada la documentacion presentada, se considera acorde con los criterios y contenidos
establecidos en el articulo 201 de la LOTURM, haciéndose las siguientes indicaciones:

- Se prevé la expropiacion forzosa por falta de adhesion a la Junta de Compensacion de las
fincas iniciales pertenecientes a los propietarios Hiersa Aceros Corrugados S.A. y Fundacion
Universitaria San Pablo-CEU, siendo beneficiaria de dicha expropiacion la Junta de
Compensacion, a la que se adjudican parcelas de resultado en funcién de los derechos de la
superficie bruta de aportacion de las fincas expropiadas. No se tiene constancia de que se
haya presentado para su tramitacion el proyecto de expropiacion. En cualquier caso, la
aprobacion definitiva del presente proyecto de reparcelacion estara supeditada a la
aprobacion definitiva del proyecto de expropiacion.

- Dado que el 30% de la edificabilidad residencial del sector esta destinada a vivienda
protegida y el restante 70% corresponde a vivienda libre, el proyecto de reparcelacion deduce
unos coeficientes de homogeneizacion para valorar el aprovechamiento resultante
(Coeficiente 1,00 para la edificabilidad de vivienda libre y 0,97 para la edificabilidad de vivienda
protegida). De esta manera, el proyecto determina las Unidades de Valor Homogéneo para
repartir el aprovechamiento lucrativo.

- El Ayuntamiento recibe, ademas de las parcelas de dotaciones (zonas verdes,
equipamientos, viario, aparcamientos e infraestructuras), el 10% del aprovechamiento
lucrativo de la Unidad de Actuacion en 2 parcelas. Una de ellas es de uso residencial para
vivienda protegida (Parcela 0l1.a (VPO)), con una superficie de 1.529,52 m2 y una
edificabilidad de 5.047,42 m2t. La otra es de uso residencial para vivienda libre (Parcela 06.a),
con una superficie de 1.339,40 m? y una edificabilidad de 4.420,02 mZt.

- En las cédulas de las parcelas adjudicadas de uso residencial debera especificarse los usos
compatibles, los retranqueos, la separacion entre bloques y la parcela minima. Estos datos
podran afadirse en el documento que resulte aprobado definitivamente.

Se informa favorablemente el Proyecto de Reparcelacion, y no se encuentra inconveniente
técnico en continuar con la tramitacion para su aprobacién inicial.”

Tercero: Por acuerdo de Pleno de 28 de Julio de 2025, se aprobd inicialmente el Proyecto de
expropiacion por falta de adhesion a la Junta de Compensacién del Sector ZR1-T2.

Cuarto: En fecha 26/09/2025 el Director Técnico de Urbanismo Ingeniero de Caminos ha
informado respecto a los objetivos descritos en la ficha de planeamiento del sector, lo
siguiente:
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“A requerimiento de los servicios juridicos municipales, se procede a informar que en la ficha
de planeamiento del sector ZR1-T1, dentro del apartado de “Objetivos” se indica lo siguiente:
“Se define el conjunto de unidades de actuacién ZR1-T1, ZR1-T2, ZR1-T3, ZR1-T4y ZR1-T5
con la idea de favorecer la vivienda de proteccion oficial, con especial atencion a la vivienda
para jovenes. Sera preciso dotar de servicios urbanisticos a todas ellas, adscribiéndose a la
ZR1-T1 la iniciativa en el adelanto de las siguientes actuaciones: conexion desde el puente
de la carretera nacional con la calle del CEU, gjecucién de redonda de conexion con vial de
Fadesa, ejecucion de vial con dotacion de agua potable y saneamiento desde cruce de Don
Piel y dotacion de suministro eléctrico y telefonia. Le corresponde en el total de las
actuaciones un porcentaje de participacion en las obras de urbanizacion del 55,50 %.”

A su vez, en las fichas de los sectores ZR1-T2, ZR1-T3, ZR1-T4 y ZR1-T5 se establece un
porcentaje de participacion en las obras de urbanizacion “comunes” que debe “adelantar” el
sector ZR1-T1, siendo del 14,50%, 12,00 %, 7,50% y 10,50% respectivamente.

Si bien el reparto de costes en la ampliacion, refuerzo y/o conexion con infraestructuras
generales comunes a varios ambitos de desarrollo urbanistico puede parecer viable y
beneficioso, llevarlo a la practica es muy complejo por varias circunstancias:

- En este caso se requiere que sea un sector (ZR1-T1) el que “adelante” las inversiones en
infraestructuras, sin establecerse una fecha concreta en la que el resto de sectores
beneficiados le restituyan su participacion en dichas infraestructuras. Simplemente se
establece para el resto de sectores “Satisfacer los gastos de urbanizacion del conjunto de
actuaciones citadas con anterioridad a su gestion y urbanizacion”. Con estos criterios podrian
darse multitud de situaciones que generarian una gran inseguridad juridica: un primer ejemplo
seria que el Sector ZR1-T1 no se desarrolle en primer lugar y no “adelante” esas inversiones:
automaticamente se impediria o inviabilizaria el desarrollo de cualquiera de los otros sectores.
Otro ejemplo seria que el Sector ZR1-T1 ejecutase estas infraestructuras y que el resto de
sectores o0 algunos de ellos no lleguen a desarrollarse: en este caso el sector ZR1-T1 habria
incurrido en unos gastos que no le corresponden.

- Por otro lado, lo mas probable es que las compafiias suministradoras de servicios urbanos
determinen los puntos de entronque para cada sector en funcién de su localizacién, tamafio,
circunstancias topograficas u otros factores, que impiden que los 5 sectores puedan compartir
una conexion comun, lo que dificultaria ain mas el reparto de costes.

Segun lo expuesto y sin poner en duda la buena intencionalidad del redactor del PGMO al
establecer estos objetivos en el desarrollo de los sectores ZR1-T1, ZR1-T2, ZR1-T3, ZR1-T4
y ZR1-T5, este servicio técnico informa que en la practica su aplicacion es inviable. En
cualquier caso, se trata de unos objetivos y no unas determinaciones de obligado
cumplimiento. Y ahondando mas, si el objetivo es que se garantice una correcta dotacion de
servicios urbanos a los 5 sectores, esta dotacion esta garantizada con la tramitacion y
aprobacion de los proyectos de planeamiento y urbanizacion de cada uno de los 5 sectores,
en los que se establecen por parte de este servicio técnico municipal y de las compafiias
suministradoras de manera particularizada para cada uno de los sectores, las condiciones de
conexion y/o refuerzo o ampliacion de las infraestructuras generales con el fin de dotarlos
correctamente de cada servicio urbano.”
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FUNDAMENTACION JURIDICA

Legislacion aplicable:

. Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Region de
Murcia.

El articulo 98. Deberes vinculados a la transformacion urbanistica, articulo 197. Sistemas de
actuacion integrada, articulos 201 a 203. Proyecto de Reparcelacion, articulos 206 a 211.
Sistema de compensacion.

. El Titulo 11l del Reglamento de Gestién Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real Decreto 3288/1978,
de 25 de agosto.

. Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo y Real
Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoracion
y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana. Valoraciones.

. El articulo 21.1.j) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen
Local, en relacién con el Decreto de Alcaldia sobre la Junta de Gobierno Local de 22 de junio
de 2023, Cuarto a).

. El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en
el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

. Ordenanza Il1.5, reguladora de la tasa por la realizacion de la actividad administrativa
y de expedicion de documentos administrativos. Articulo 6, Epigrafe tercero. 13.

Fundamentacion juridica:

El proyecto de reparcelacion tiene por objeto formalizar la gestion urbanistica mediante la
integracion de todas las fincas comprendidas en una unidad de actuacion, la determinacion
de las parcelas resultantes con sus parametros urbanisticos y la concrecion de los derechos
y deberes de los propietarios originarios y de la Administracion en cuanto al cumplimiento de
la equidistribucion de beneficios y cargas.

El presente proyecto de reparcelacion se ampara en el PGMO de Molina de Segura, aprobado
por Orden Resolutoria del Sr. Consejero de Obras Publicas de fecha 11 de julio de 2006,
publicada en el BORM de fecha 28 de julio de 2006, que delimita la Unidad de Actuacion Unica
del Sector ZR1-T2, de suelo urbanizable sectorizado residencial de alta densidad en el ambito
de Torrealta (art. 196 de la LOTURM), y en el Plan Parcial aprobado definitivamente por
acuerdo de Pleno de 31 de julio de 2023, publicado en el BORM de 10/10/2023.

La ficha urbanistica establece como criterios, destinar no menos del 20% de la edificacion
residencial a vivienda protegida y satisfacer los gastos de urbanizacion del conjunto de
actuaciones citadas con anterioridad a su gestion y urbanizacion. Estos criterios junto con los
objetivos han sido informados por el Director Técnico de Urbanismo Ingeniero de Caminos.

El proyecto de reparcelacion tendra en cuenta los siguientes criterios:
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a) El derecho de los propietarios sera proporcional a la superficie de las parcelas respectivas
en el momento de aprobacion de la delimitacion de la unidad de actuacion. No obstante, los
propietarios, por unanimidad, podran adoptar un criterio distinto.

b) La valoracion de las parcelas resultantes tendra en cuenta el volumen edificable, el uso
asignado por el plan, la situacion y cualquier otra caracteristica diferencial, de conformidad
con lo establecido en la legislacion estatal.

c) Las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que no puedan conservarse se
valoraran con independencia del suelo, y su importe se computara como gasto de
urbanizacion.

d) Las obras de urbanizacién compatibles con la ejecucién del plan seran consideradas como
obras con cargo al proyecto, compensandose al propietario por su valor.

e) Se procurara que las fincas adjudicadas estén situadas en lugar proximo al de las parcelas
originarias del correspondiente propietario.

f) No podran adjudicarse como finca independiente superficies inferiores a la parcela minima
edificable o que no retnan la configuracion y caracteristicas adecuadas para su edificacion
conforme al planeamiento.

g) Cuando la escasa cuantia de los derechos de algunos propietarios no permita que se les
adjudiquen fincas independientes a todos ellos, las parcelas resultantes se adjudicaran en
«pro indiviso» a tales propietarios. No obstante, en estos casos y a solicitud de los propietarios
la adjudicacion podra sustituirse por una indemnizacién econémica.

h) No sera objeto de adjudicacion, conservandose las propiedades originarias, sin perjuicio de
las compensaciones econdémicas que procedan, los terrenos edificados con arreglo al
planeamiento.

i) En la cuenta de liquidacion del proyecto se incluiran las indemnizaciones que correspondan
a las diferencias de adjudicacion que se hayan producido, tanto por defecto como por exceso,
valorédndose al precio medio de las parcelas resultantes.

J) El costo de las obras de urbanizacion se calculara con arreglo al presupuesto del proyecto
de urbanizacién o mediante una cifra estimativa que establecera razonadamente el propio
proyecto de reparcelacion.

El proyecto de reparcelacion contendra los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las circunstancias y ambito, y justificativa del cumplimiento de los
criterios de valoracion y adjudicacion sefialados en esta ley.

b) Relacion de propietarios y titulares de derechos incluidos en su ambito, con expresion de
la naturaleza y cuantia de estos, distinguiendo los que deben extinguirse con la ejecucion del
plan.

c) Propuesta de adjudicacion de fincas resultantes, con designacion nominal de los
adjudicatarios y expresion del aprovechamiento urbanistico correspondiente.

d) Cuenta de liquidacion provisional.

e) Planos, a escala adecuada, de informacién, ordenacion, parcelacion originaria y resultante
de la adjudicacion.

Ademas de lo establecido en la legislacion del Estado en cuanto a extincion de derechos
reales y cargas constituidos sobre las fincas originales y exenciones fiscales para la
adjudicacion de nuevas fincas, la aprobacion del proyecto de reparcelacion producira los
siguientes efectos inmediatos:

Documento firmado electrénicamente. Cédigo Seguro de Verificacién (CSV): 15704322152060427141
Direccion de validacion del CSV: https://sedeelectronica.molinadesegura.es/validacion-de-documentos/

Plaza de Espafia s/n. C.P. 30500 Molina de Segura (Murcia) — C.I.F.: P-3002700G — N.° Teléfono 968 388 500
Pagina5de 7



https://sedeelectronica.molinadesegura.es/validacion-de-documentos/

Ayto. de Molina de Segura
(Murcia)

a) Transmision al ayuntamiento, en pleno dominio y libres de cargas, gravamenes y
ocupantes, de los terrenos que deban ser objeto de cesion, para su afectacion a los usos
previstos en el planeamiento y su incorporacion al patrimonio municipal de suelo, en su caso.
b) Subrogacién, con plena eficacia real, de las antiguas fincas por las nuevas siempre que
quede establecida su correspondencia.

c) Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas y al pago de los
gastos inherentes al sistema de actuacion correspondiente.

Una vez firme en via administrativa la aprobacion definitiva de la reparcelacion, se procedera
a otorgar documento publico con las formalidades necesarias para su inscripcion registral, de
acuerdo con la normativa estatal. La Escritura publica o el documento administrativo sera
inscrito en el Registro de la Propiedad.

En cuanto al procedimiento, de conformidad con el articulo 202 (Proyecto de Reparcelacion)
de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Region de
Murcia, se aprobara inicialmente por el Ayuntamiento y se sometera a informacion publica por
plazo de veinte dias, mediante anuncio inserto en el «Boletin Oficial de la Region de Murcia»
y en la sede electrénica del ayuntamiento, y se notificara individualizadamente a los titulares
que consten en el proyecto.

La resolucion definitiva debera producirse en el plazo de tres meses desde la aprobacion
inicial y debera ser notificada a todos los interesados y publicada en la forma prevista en el
parrafo anterior.

En el caso de actuaciones por iniciativa privada, el transcurso del plazo fijado en el parrafo
anterior sin que el promotor haya recibido la notificacion del acto se entendera recaida la
aprobacion definitiva.

En este caso concreto al encontrarse en tramitacion el Proyecto de expropiacion por falta de
adhesion a la Junta de Compensacion, no empezara a correr el plazo establecido de los tres
meses hasta la aprobacion definitiva del dicho proyecto.

Visto cuanto antecede, se considera que el expediente ha seguido la tramitacion establecida
en la legislacion aplicable, procediendo su aprobacion inicial a la Junta de Gobierno Local de
este Ayuntamiento, de conformidad con lo previsto en el articulo 21.1.j) de la Ley 7/1985, de
2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, en relacion con el Decreto de Alcaldia
de 22 de junio de 2023, Cuarto a).

Por ello, de conformidad con lo establecido en el articulo 175 del Reglamento de Organizacion,
Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales aprobado por Real Decreto
2568/1986, de 28 de noviembre, la que suscribe propone la adopcion de los siguientes:

ACUERDOS:

1° Aprobar, con cardcter inicial, el Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Actuacién Unica
del Plan Parcial del Sector ZR1-T2 de Molina de Segura, promovido por la Junta de
Compensacion del Sector ZR1-T2 de Molina de Segura, con fecha de firma electrénica
12/09/2024.
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2° Someter a informacién publica por plazo de veinte dias, mediante anuncio en el Boletin
Oficial de la Region de Murcia y en la sede electrénica del ayuntamiento.

3° La aprobacion definitiva del presente proyecto de reparcelacion estara supeditada a la
aprobacion definitiva del proyecto de expropiacion por falta de adhesion a la Junta de
Compensacion.

4°.- Notificar individualizadamente a los titulares que consten en el proyecto ( Ricardo Fuentes
e Hijos, S.A, Combustibles Parrilla, S.L.U. y la Junta de Compensacion del sector ZR1-T2),
asi como a los dos propietarios no adheridos a dicha Junta, al no estar aprobado
definitivamente el Proyecto de expropiacion por no adhesién a la Junta de Compensacion
(Hiersa Aceros Corrugados, S.A. y Fundacion Universitaria San Pablo C.E.U.).

59, Liquidar la tasa de 576,02 € prevista en el articulo 6, Epigrafe tercero. 11 de la Ordenanza
111.5, reguladora de la tasa por la realizacion de la actividad administrativa y de expedicion de
documentos administrativos.”

La Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los reunidos, adopto el acuerdo de aprobar
la propuesta que ha quedado transcrita en todos sus términos.

Y para que conste y surta los oportunos efectos, libro la presente del borrador del acta y a
reserva de los términos que resulten de la aprobacion de la misma, de orden y con el visto
bueno del Sr. Alcalde, en Molina de Segura a fecha de la firma electronica.

VO B°
EL ALCALDE, o LA SECRETARIA GENERAL,
Firmado digitalmente por: JOSE ANGEL Firmado digitalmente por: MARIA
ALFONSO HERNANDEZ DOLORES MARTIN-GIL GARCIA
Fecha: 03/11/2025 15:58:05 Fecha: 03/11/2025 14:48:43
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