AREA DE PLANEAMIENTO Y GESTION
URBANISTICA

MARBELLA: 4 de abril de 2022.
REFERENCIA: FRM/ICH/mcg

ASUNTO: TRASLADO DE ACUERDO J.G.L.

La Junta de Gobierno Local, en sesion ordinaria, celebrada el dia 4 de abril de
2022, adopto, entre otros, el siguiente acuerdo:

9°.- ASUNTOS URBANISTICOS.- Seguidamente se da cuenta de los
siguientes asuntos urbanisticos

9.2.- VARIOS.- Seguidamente se trataron los siguientes asuntos:

9.2.2.- PROPUESTA QUE PRESENTA LA TTE ALCALDE DELEGADA
DE ORDENACION DEL TERRITORIO, VIVIENDA Y URBANIZACIONES, A
LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, SOBRE DECLARACION DE
INNECESARIEDAD DE REPARCELACION DEL POLIGONO DE
ACTUACION SUNC “PA-LN-1B “LAS PALMERAS”.- EXPTE. HELP-
80266/2021.- Seguidamente se da cuenta de la propuesta, del siguiente tenor literal:

“En las décadas de los 60 y 70 del siglo XX se promovieron en toda Espafia un gran
nimero de urbanizaciones destinadas a segunda residencia. Unas urbanizaciones que
respondian a un aumento del poder adquisitivo, lo que permitia el acceso a la segunda
vivienda a capas importantes de la poblacion, un proceso que se vio favorecido por el
aumento paralelo del parque automovilistico en nuestro pais.

No obstante, dadas las circunstancias de la época, un nimero significativo de esas
urbanizaciones se promovi6 y comercializé sin el adecuado proceso de parcelacion,
planeamiento, servicios y dotaciones (especialmente de saneamiento y energéticas). En
algunos casos esas carencias comportaban la ilegalidad de la promocidn. Por otro lado,
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en términos urbanisticos, una parte muy destacada respondia a un modelo de uso del
territorio, caracterizado por la baja densidad y el uso extensivo, que en la actualidad es
obsoleto y discutible pues tiene unos costes ambientales, econémicos y sociales
extraordinariamente elevados.

En los Gltimos afios, las carencias de muchas de estas urbanizaciones se han hecho mas
palpables por la coyuntura del mercado inmobiliario, que ha incrementado la tendencia
a convertir las urbanizaciones de segunda en primera residencia. En este sentido, las
carencias en los servicios e infraestructuras se han hecho mas evidentes y han afectado
de un modo maés directo y continuado a un nimero mas elevado de ciudadanos.

El Plan General de 1986 acometié la tarea de regularizar las urbanizaciones nacidas en
aquellos afios, dotandolas de un estatuto legal minimo mediante su inclusién dentro de
Poligonos de Actuacion en Suelo Urbano. No obstante, dicho mecanismo no ha
conseguido resolver el problema, importante problema, que suponen los déficits
dotacionales y de infraestructuras existentes. EI modelo legal que supone aplicar los
sistemas de actuacién previstos en la legislacion urbanistica puede ser validos para la
transformacion del suelo rustico en urbano a través de un proceso reglado de nueva
urbanizacidn, pero se revela inadecuado o insuficiente cuando se trata de urbanizaciones
con infraestructuras insuficientes, inadecuadas, obsoletas o no realizadas, y cuyas obras
no han sido nunca recibidas por el Ayuntamiento generalmente por las carencias
indicadas.

El Pleno de la Comisién Gestora acord6 el 30/11/2006 a la vista de la problematica
generada por el proceso de implantacién y consolidacion edificatoria producida al
margen de la ejecucion juridica del planeamiento declarar la innecesariedad de la
reparcelacion en determinados poligonos de actuacién del PGOU de 1986 en funcion de
la situacion y estado real de los mismos.

Dicho acuerdo que alcanzaba a 43 poligonos de actuacion y 5 sectores de planeamiento
parcial, fue posteriormente ampliado mediante diferentes acuerdos de la Comision
Permanente de la Comisién Gestora, de fechas 29/01/2007 (1 sector de planeamiento
parcial) y 25/04/2007 (11 Poligonos de actuacion; 1 PERI y 1 sector de planeamiento
parcial), asi como de la Junta de Gobierno Local de fechas 30/10/2007 (7 poligonos
de actuacién); 20/11/2007 (2 poligonos de actuacion); 11/12/2007 (2 poligonos de
actuacion); 29/01/2008 (1 poligono de actuacion); 4/03/2008 (2 poligonos de actuacion
y un sector de planeamiento parcial); 1/04/2008 (1 sector de planeamiento parcial) y
14/10/2008 (1 poligono de actuacion)

Anulado el Plan General de 2010 y pese a la aprobacidn del Texto Refundido del PGOU
de 1986 y del Expediente de Adaptacion Parcial a la LOUA, lo cierto es que las
circunstancias urbanisticas relativas a la gestion y ejecucién del planeamiento no se han
modificado respecto a la situacion existente con anterioridad a la entrada en vigor del
Plan General de 2010.
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Dado que se siguen presentando ante esta Delegacién solicitudes para la declaracion
de la innecesariedad de la reparcelacién en algunos poligonos de actuacion no
incluidos en los acuerdos anteriormente citados, procede resolver dichas solicitudes
siguiendo los mismos criterios establecidos en el acuerdo de la Comisién Gestora de
30/11/2006 y posteriores de la Comisién Permanente de la Comisién Gestora y de la
Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Marbella.

En consecuencia, se recupera la solucion propuesta por la Gestora en orden a determinar
aquellos poligonos de actuacion que, estando ejecutados en la practica, no han realizado
las cesiones de viales y dotaciones, aunque en general se encuentran desocupadas y
abiertas al uso publico; asi como el de aquellos otros que, estando ejecutados en la
practica, presentan diversa problematica para la ocupacion directa de los terrenos
dotacionales. Y, todo ello, con el fin de declarar la innecesariedad de reparcelacion
en los indicados poligonos.

Caso de declarar la innecesariedad de reparcelacion y al no resultar exigible una
actuacion conjunta para resolver los déficits de infraestructuras y dotaciones existentes
en el ambito, se posibilita la solucién inmediata en dichos ambitos de la problematica
planteada pues desde el mismo momento del acuerdo de declaracién de innecesariedad
resulta posible:

e La obtencién inmediata de los terrenos dotacionales (viales, equipamientos y
zonas verdes) previstos en el ambito mediante el procedimiento previsto en los
articulos 29 a 32 del RD 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.

e La ejecucion no integrada de las obras de urbanizacion pendientes en el &mbito
mediante la tramitacion de Proyecto de Obras de Urbanizacion para parte del
ambito o para determinadas infraestructuras sin necesidad de tramitar un
proyecto conjunto de obras de urbanizacion

e La concesion de licencias de obras para los solares existentes en el &mbito, lo
que resultaba imposible antes de la adopcion del acuerdo al no disponer de
instrumento de equidistribucién de cargas y beneficios

A estos efectos se ha emitido, con fecha 17/02/2022 el pertinente informe del
Servicio Técnico de planeamiento y Gestion sobre la solicitud de declaracion de
innecesariedad de reparcelacion en el SUNC PA-LN-1B “LAS PALMERAS””
cuyo tenor literal es el siguiente:

“En relacion a la Nota Interior emitida por el Director General de Urbanismo y
Vivienda el 09/02/2022 referente a las “Solicitudes presentadas o que pudieran
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presentarse para la declaracién de innecesariedad de reparcelacién en diferentes
poligonos de actuacion del Plan General vigente”, en la que dispone:

“El Pleno de la Comision Gestora acordé el 30/11/2006 a la vista de la problematica
generada por el proceso de implantacion y consolidacion edificatoria producida al
margen de la ejecucion juridica del planeamiento en determinados poligonos de
actuacion del PGOU de 1986, acordd declarar la innecesariedad de la reparcelacién
en algunos de dichos &mbitos en funcién de la situacion urbanistica concreta de los
mismos.

Dicho acuerdo que alcanzaba a 43 poligonos de actuacién y 5 sectores de
planeamiento parcial, fue posteriormente ampliado mediante diferentes acuerdos de la
Comisién Permanente de la Comision Gestora, de fechas 29/01/2007 (1 sector de
planeamiento parcial) y 25/04/2007 (11 Poligonos de actuacién: 1 PERI y 1 sector de
planeamiento parcial), asi como de la Junta de Gobierno Local de fechas 30/10/2007 (7
poligonos de actuacién); 20/11/2007 (2 poligonos de actuacién); 11/12/2007 (2
poligonos de actuacion); 29/01/2008 (1 poligono de actuacion); 4/03/2008 (2 poligonos
de actuacién y un sector de planeamiento parcial); 1/04/2008 (1 sector de
planeamiento parcial) y 14/10/2008 (1 poligono de actuacién).

Anulado el Plan General de 2010 y pese a la aprobacion del Texto Refundido del
PGOU de 1986 y del Expediente de Adaptacion Parcial a la LOUA, lo cierto es que las
circunstancias urbanisticas relativas a la gestion y ejecucion del planeamiento no se
han modificado respecto a la situacion existente con anterioridad a la entrada en vigor
del Plan General de 2010.

Con fecha 5/04/2021 y a la vista de diferentes solicitudes presentas antes esta
Delegacidn para la declaracion de la innecesariedad de la reparcelacion en algunos
poligonos de actuacion no incluidos en los acuerdos anteriormente citados, se indicaba
mediante NI la procedencia de resolver las mismas siguiendo los mismos criterios
establecidos en el acuerdo de la Comision Gestora y de la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de Marbella.

Procede seguir idéntico criterio con las solicitudes ya presentadas, posteriormente a la
indicada fecha, asi como las que se pudieran presentar en el futuro.

En consecuencia, presentada solicitud de declaracion de la innecesariedad de la
reparcelacion en un ambito determinado, el Negociado de Planeamiento y Gestion
procedera a solicitar informe técnico y juridico sobre la solicitud presentada en orden
a determinar aquellos &mbitos que, estando ejecutados en la practica, no han realizado
las cesiones de viales y dotaciones, las cuales, en general se encuentran desocupadas y
abiertas al uso publico; asi como el de aquellos otros que, estando ejecutados en la
practica, puedan presentar dificultades para la ocupacién directa de los terrenos
dotacionales.
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Y, todo ello, con el fin de determinar la procedencia o no de declarar la innecesariedad
de reparcelacion en los indicados poligonos.”

INFORME:

Conforme a la solicitud realizada por el Director General de Urbanismo y Vivienda, se
analizard a continuacion, en relacion a los terrenos destinados a viales y dotaciones
dispuestos en el PGOU el ambito objeto del presente informe, y en el &mbito de las
competencias de este Servicio, si se encuentran o no ocupados y abiertos al uso publico,
o0 presentan diversa problematica para la ocupacion directa de dichas dotaciones.

Referente a las dotaciones publicas y viario, se informa que en la ficha urbanistica del
dmbito SUNC “PA-LN-1B” se prevén 5.100 m? de red viaria. No obstante, en el plano
de Calificacion del PGOU vigente se dispone al sur una parcela de parques y jardines
publico, tal y como se puede apreciar en el plano adjunto.

Con fecha 31/11/2018 se emiti¢ informe por el Servicio Técnico, en el que referente a las

dotaciones publicas y red viaria del ambito indicaba lo siguiente:
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En relacion a las dotaciones publicas y red viaria del ambito, en la ficha urbanistica de este
poligono de actuacién se sefiala, en el apartado de reservas minimas para dotaciones puiblicas y
viario, un total de 5.100 m? destinados en su totalidad a red viaria. Sin embargo, como se ha
indicado anteriormente, en el plano de calificacién del PGOU se grafia una parcela destinada a
Parque y Jardin Urbano Publico, con una superficie, segun medicion de la Unidad de Cartografia y
Topografia, de 1.027,49 m?, mientras que la superficie calificada con el uso de viario publico, segun
medicién de dicha Unidad, es de 4.061,60 m?, de lo que se podrian concluir que la superficie prevista
en la ficha de 5.100 m? destinados a viario, incluye la zona grafiada como Parque y Jardin Urbano
Plblico en los planos de calificacion.

Como se ha indicado anteriormente, la ordenacidn finalmente ejecutada no se ajusta a la establecida
en el Plan en lo referente a la localizacion y superficie del suelo dotacional publico (parcela de
Parque y Jardin Urbano Publico) asi como al trazado de un vial secundario aunque la superficie
global destinada a estos usos es superior a la prevista en el Plan.

\\ ' : ‘. \
1 \;‘-\" . TEN
SUPRIEIGE Vil AT o, "—“%
U P TR R o QA
PGOU 1986. o Estado actual
DOTACIONES PUBLICAS Y VIARIO
{m?)

CALIFICACION PGOU ESTADO ACTUAL
Paraue v Jardin Urbano Publico 1.027.49 804,04
Viario 4.061.60 459297
TOTAL 5.089,09 5.397,01

No obstante y dado que no se ha tramitado el correspondiente instrumento de planeamiento que
modifique la ordenacién del Plan, los suelos mantienen la calificacion urbanistica que se grafia en el
plano E “Calificacién” 1/5000, que incorpora la mod. n° 5 al PGOU, por lo que no se habria producido
ninguin detrimento en la superficie de suelo dotacional (parque y jardin urbanc publico), prevista en el

Plan.
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Segun se desprende del informe del Servicio de Patrimonio de fecha 24/08/2018, que obra en el
expediente, parte de estos suelos habrian sido cedidos, en una superficie de 2.408,23 m? situada en
el extremao sur-oriental, figurando en el Inventario Municipal, anotada con el ndmero de orden 1.028,
eplgrafe de Inmuebles Urbanos de naturaleza Demanial Uso Publico, e inscrita bajo titularidad
municipal, en el Registro de la Propiedad n® 2 de Marbella, con el ndmero 36.085 de finca registral.
En estos suelos estarian incluidos los destinados a Parque y Jardin Urbano Publico y a una
parte de la red viaria.

Consultada la ficha correspondiente del inventario se observa que se formaliza la cesién mediante
Escritura de fecha 21/08/95.

Parceia cedida e inscrita en ef Inventario Munlclpal

En relacion al resto del suelo destinado a viario, que no figura inscrito en el inventario municipal,
segun la documentacion aportada por el solicitante, habrian sido recepcionadas por el Ayuntamiento
los servicios de pavimentacion de calzada y redes de agua y saneamiento (acuerdo de Pleno de
fecha 20/06/1980) asi como el servicio de alumbrado publico (acuerdo de Pleno de fecha 18/04/1983)
de los terrenos correspondientes a la denominada “Huerta Belon®, sin embargo, no ha sido posible
determinar si entre estos servicios urbanisticos se encuentran los correspondientes al ambito del
Poligono de Actuacién PA-LN-1B.

En cualquier caso, estos viales (que ya aparecen en la ortofoto del afio 1984-1985, segun la
informacion obtenida en http.//www.ideandalucia.es/IDEAvisor/, con fecha 10/10/2018), segun el
informe de la Unidad Técnica de Cartografia y Topografia, de fecha 04/11/2018, que obra en el
expediente (el subrayado es nuestro):

i

se utilizan como uso publico desde su ejecucion, esto al menos con la informacién cartografica
en poder de esta Unidad, afio 1983, Par io que podemas decir. que se encuentran dentro de la
trama viaria de esta ciudad y msgﬁan va de titularidad publica por el uso conlinuado de los

mi: vial I

De todo lo anterior se puede concluir que los suelos del ambito previstos en el Plan para dotaciones
publicas y viario ha sido cedidos, en el caso de los destinados a Parque y Jardin Urbano Pubiico vy,
en el caso de los destinados a viario, parte han sido cedidos y todos seria de titularidad publica por el
uso continuado de los mismos.
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Dado que el informe que se emitié por el Servicio de Patrimonio y Bienes, al que se
alude en el informe técnico trascrito, es de fecha 24/08/2018; se volvid a solicitar
informe al citado Servicio para ratificar que las parcelas de cesion estaban incluidas ain
en el Inventario Municipal.

Con fecha 26/01/2022 se emite informe por dicho Servicio del siguiente tenor:

“(...) En el ambito de referencia se tramitd una licencia de parcelacidn aprobada en
marzo de 1995. De dicha parcelacidn, se cedieron al Ayuntamiento las siguientes:
- Parcela 6-A, anotada en el Inventario de Bienes con el nimero de orden 1.028 y
una superficie de 2.408,23 m?, destinada a zona verde publica y viario publico.
Esta situada en la zona sudeste del Poligono, segln se indica en las siguientes
iméagenes en rojo:
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Ficha del Inventario 1.028

- Parcela 3-A, hoy IES Bahia Marbella, cuya titularidad ostenta la Junta de
Andalucia tras cesion por el Ayuntamiento en cumplimiento de acuerdo plenario
(en las imégenes anteriores, marcada en verde).

El resto de viales no constan anotados en el Inventario, aunque se encuentran abiertos
al uso publico e integrados en la red viaria general”.

Conforme a la solicitud realizada en la Nota Interior emitida por el Director General de
Urbanismo y Vivienda, “en orden a determinar aquellos ambitos que, estando
ejecutados en la préctica, no han realizado las cesiones de viales y dotaciones, las
cuales, en general se encuentran desocupadas y abiertas al uso publico; asi como el de
aquellos otros que, estando ejecutados en la préactica, puedan presentar dificultades
para la ocupacion directa de los terrenos dotacionales”; se concluye el presente
informe indicando que se han cedido los terrenos de Parques y jardines previstos en el
PGOU, los cuales estan abiertos al uso publico, aunque la ordenacion que se ha llevado
a cabo posteriormente a dicha cesién no coincide con la dispuesta en este, incluyéndose
en dichos terrenos parte de viario. En cuanto al resto del viario del ambito y tal y como
se recoge en el informe emitido por el Servicio de Patrimonio y Bienes “no constan
anotados en el Inventario, aunque se encuentran abiertos al uso publico e integrados en
la red viaria general”.

Lo que se informa, desde el punto de vista técnico, a los efectos oportunos.”

Con fecha 22/02/2022 se ha emitido informe de la Asesoria Juridica sobre la citada
solicitud con el siguiente tenor literal:

“Vista la Nota Interior del Director General de Urbanismo y
Vivienda de fecha 09.02.22, y atendiendo al contenido del informe
técnico emitido el 17.02.22 por el Servicio de Planeamiento y
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Gestion, remitido a este Servicio por la Unidad administrativa de
Planeamiento y Gestién; cimpleme informar lo siguiente:

Atendiendo a lo solicitado en la citada Nota Interior, en la que
se requiere informe juridico en relacion a la identificacién de los
poligonos de actuacién en los que concurran los presupuestos a que
hace referencia la misma, en particular, aquéllos “(...) que, estando
ejecutados en la practica, no han realizado las cesiones de viales y
dotaciones, aunque en general se encuentran desocupadas Yy
abiertas al uso publico; asi como el de aquellos otros que, estando
ejecutados en la practica, presentan diversa problematica para la
ocupacion directa de los terrenos dotacionales (...)”;y habiéndose
analizado en el informe técnico que antecede la situacion
correspondiente al &mbito de actuacion de referencia, en cuanto a
las cesiones efectuadas y situacion de las mismas, nos remitimos a
lo informado por el Servicio técnico de Planeamiento y Gestion en
su informe de 17.02.22, no habiendo nada que afiadir desde el punto
de vista juridico.

Sin perjuicio de lo anterior, y habida cuenta que en la citada
Nota interior se hace remision al acuerdo adoptado por el Pleno de
la Comision Gestora de 30.11.06, y demas acuerdos adoptados en el
mismo sentido, en los que, con fundamento en la Mocién presentada
por el entonces Vocal Delegado de Urbanismo, relativa a “La
problemédtica del proceso de implantacion y consolidacion
edificatoria, producida al margen de la ejecucion juridica del
planeamiento”, se dispuso declarar formalmente la innecesariedad
de reparcelacion de una serie de poligonos de actuacion de Suelo
Urbano y de sectores de Suelo Urbanizable del PGOU de Marbella;
procede reiterarse en lo dispuesto en el informe emitido por este
Servicio de fecha 29.04.21, en cuanto a la pertinencia de dar
traslado al Director General de Urbanismo y Vivienda, de copia de
los antecedentes obrantes en sede administrativa de su razén, para
su conocimiento y efectos oportunos. *

A la vista de lo anterior, se propone a la Junta de Gobierno Local:

1° De conformidad con lo establecido en la letra c) del articulo 73 del vigente
Reglamento de Gestion Urbanistica, y desde el entendimiento de que de hecho no
concurre ninguna causa que justifique tal operacion, se declara formalmente la
innecesariedad de reparcelacion en el ambito del SUNC “PA-LN-1B “LAS
PALMERAS” del P.G.O.U. de Marbella
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2° De conformidad con lo dispuesto en el art. 188.2 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, en los supuestos en los que fuere detectada la inejecucion parcial de la obra
urbanizadora, los costes de urbanizacion se distribuiran entre los propietarios afectados
en proporcion al aprovechamiento de sus respectivas fincas.

3° Simultaneamente, y en aquellos supuestos en que la realidad asi lo demande,
se iniciara el expediente para la ocupacion de las fincas que han de ser objeto de cesion
a favor de esta Administracién procediéndose, entonces y en tales casos, a la
notificacion a los titulares registrales. Todo ello en los términos establecidos en los
articulos 30 y siguientes del Real Decreto 1093/97, de 4 de julio, por el que se aprueban
las normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria.

4° Declarar la inadecuacion a las finalidades del Patrimonio Municipal del suelo
de aquellos terrenos que habrian de ser objeto de cesion a esta Administracion en los
poligonos de actuacién de suelo urbano y sectores de suelo urbanizable que han
quedado identificados en el punto 1°, procediéndose con ocasion de las solicitudes de
licencias de edificacion a transmitir directamente y por precio a satisfacer en metalico.”

La Junta de Gobierno Local, por unanimidad, acuerda APROBAR la propuesta
anteriormente transcrita.

Lo que le traslado para su conocimiento y efectos oportunos.
EL CONCEJAL SECRETARIO DE LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL,

Fdo.: Félix Romero Moreno.
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