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 CONTENIDO DEL PRESENTE PROYECTO DE REPARCELACIÓN 

Ajustando  su  contenido  a  lo  establecido  en  la  Ley para  Impulso de  la  Sostenibilidad  del 
Territorio de Andalucía (LISTA) así como  en su Reglamento y  en las Normas Complementarias del 
Reglamento Hipotecario, este proyecto incorpora las siguientes determinaciones:  

 Memoria. 

 Descripción de las fincas o parcelas de origen con identificación de los propietarios  
y expresando en su caso las cargas y gravámenes, condiciones, sustituciones y demás 
derechos que las afecten. 

 Valoración  de  los  derechos,  edificaciones,  construcciones,  instalaciones  o 
plantaciones que deban extinguirse. 

 Las operaciones necesarias para lograr la inscripción del Proyecto en el Registro de 
la Propiedad.  

 Descripción  de  las  fincas  o  parcelas  resultantes,  propuesta  de  adjudicación  y 
correspondencia con  fincas de origen,   y en su caso,  la correspondencia entre  las 
fincas aportadas y las nuevas a efectos de subrogación real. 

 Cuenta de liquidación provisional. 

 Planos. 

 Documentación complementaria. 

 MEMORIA 

2.1 Objeto 

Con arreglo a  lo previsto en  los artículos 92, 93, 101 y 102 de  la Ley de  Impulso para  la 
Sostenibilidad  del  Territorio  de    Andalucía,  Ley  7/2021  de  1  de  Diciembre  del  Parlamento  de 
Andalucía,  (en adelante, LISTA),  así como en el Reglamento de la referida Ley,  los objetivos previstos 
en este Proyecto de Reparcelación son los siguientes:  

 La  regularización  de  las  fincas  existentes  que  resultan  afectadas  por  la  nueva 
ordenación del PGOU, a efectos de adecuar sus características a las determinaciones 
de este instrumento de planeamiento. 

 La adjudicación al Municipio de los nuevos terrenos de cesión obligatoria y gratuita 
previstos en el PGOU, y en el  Estudio de Detalle   

 La  justa  distribución  de  cargas  derivadas  de  la  ordenación  urbanística  y  de  su 
ejecución. 

2.2 Fundamentación jurídica 

El proyecto  se  fundamenta  jurídicamente en  los artículos 92, 93, 101 y 102 de  la Ley de 
Impulso  para  la  Sostenibilidad  del  Territorio  de    Andalucia,  Ley  7/2021  de  1  de  Diciembre  del 
Parlamento de Andalucía,  (en adelante, LISTA). 

Se redacta de conformidad con  lo dispuesto en  la LISTA siendo  igualmente de aplicación, 
entre otra, la siguiente legislación:  

 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 
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 Real  Decreto  1.093/1.998,  de  4  de  julio,  por  el  que  se  aprueban  las  Normas 
Complementarias al Reglamento Hipotecario para la ejecución de la Ley Hipotecaria 
sobre inscripción en el registro de actos de naturaleza jurídica (en adelante, NNCC 
RH).  

 Decreto 550/2022 de 29 de Noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General 
de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio 
de Andalucia.    

 Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de 
Valoraciones de la Ley de Suelo. 

Se presenta el proyecto de reparcelación ante el Excmo. Ayuntamiento de Marbella (Málaga) 
para que proceda, de acuerdo con lo previsto en el artículo 92 de la LISTA, a su tramitación.  

2.3 Iniciativa para el establecimiento del sistema  

La iniciativa del sistema corresponde, con arreglo a lo establecido en articulo 102.1.a de la 
LISTA,  para lo cual, si el Ayuntamiento de Marbella lo toma en consideración,  a todos las personas 
propietarias  mediante  el  oportuno  convenio  urbanístico,  que  se  adjunta  a  este  Proyecto  de 
Reparcelación  y  que  determina  las  condiciones  y  términos  de  la  ejecución  del  instrumento  de 
ordenación urbanística.  

Se considera que los propietarios que forman el ámbito reparcelatorio, como veremos más 
adelante,  son  el  propietario  mayoritario  de  las  fincas  aportadas  toda  vez  que  los  terrenos 
correspondientes al Dominio Público del  Ministerio de Fomento serán excluidos del ámbito sujeto a 
reparcelación. No obstante, si se incluye como propietario afectado con derechos a aprovechamiento 
el Ayuntamiento de Marbella en virtud del ACTA DE CESIONES DE LOS VIALES Y TERRENOS UBICADOS 
SOBRE  EL  SOTERRAMIENTO  DE  LA  AUTOVIA  A‐7  EN  SAN  PEDRO  ALCANTARA  EN  EL  TRAMO 
COMPRENDIDO ENTRE LOS PK 170+500 Y 172+110 AL AYUNTAMIENTO DE MARBELLA (MALAGA).  

En el anexo que se acompaña a esta memoria se adjunta  la documentación relativa a  los 
compromisos específicos sobre plazos de ejecución totales y parciales para el cumplimiento de las 
diferentes actividades, así como a la Justificación de la solvencia económica, financiera y técnica de 
la iniciativa así como el presupuesto de gastos totales de urbanización.  

2.4 ANTECEDENTES URBANISTICOS. PLANEAMIENTO OBJETO DE REPARCELACIÓN 

2.4.1 Antecedentes urbanísticos 

El Plan General de Marbella fue aprobado definitivamente mediante resolución del 3 de junio 
de 1986 del Excelentísimo Sr. Consejero de Política Territorial de  la Junta de Andalucía, en el que 
resuelve aprobar el documento en todo  lo relativo a  la clasificación de suelo, asignación de usos, 
sistemas generales y demás determinaciones a excepción de  las deficiencias y modificaciones del 
apartado 2º y 3º de la resolución. 

Posteriormente, con fecha 12 de marzo de 1990 se aprobó definitivamente el Expediente de 
Cumplimiento y las NNUU del PGOU 1986, lo que es publicado en el BOPMA número 228 de 28 de 
noviembre de 2000. 

Con fecha 29 de abril de 2017 la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Marbella en 
sesión plenaria dio luz verde al Texto Refundido del PGOU 1986. 

La Adaptación  a la LOUA del PGOU de Marbella, fue aprobada con fecha 29 de septiembre 
de 2017 mediante edicto de Alcaldía 1441/2018, publicado en el BOP número 82 de 30 de abril de 
2018. 

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL para hacer constar 
que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 

el día 27 de febrero de 2023.

H
as

h:
 b

a5
5f

99
53

73
c0

de
5a

6e
50

6d
81

3e
8f

5a
d9

80
a7

df
ef

68
a6

80
7c

a9
8e

51
0d

a4
3b

39
c0

69
88

82
fd

bf
9d

4c
c5

a6
b1

10
a4

e5
83

ae
65

86
4f

70
af

fe
14

ad
d4

d2
8a

b1
55

18
31

a8
6 

| P
Á

G
. 5

 D
E

 4
5

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA

ANTONIO DIAZ ARROYO (TITULAR) ****065** 09/03/2023 08:23:22 CET

CÓDIGO CSV URL DE VALIDACIÓN
ffaff45ec5a1198c4f2227803560a25cbb52f79e https://sede.malaga.es/marbella



C
ód

ig
o 

se
gu

ro
 d

e 
V

er
ifi

ca
ci

ón
 : 

G
E

IS
E

R
-b

3e
5-

5e
44

-e
6f

3-
4b

e5
-9

b8
b-

9e
c2

-d
db

c-
92

a9
 | 

P
ue

de
 v

er
ifi

ca
r 

la
 in

te
gr

id
ad

 d
e 

es
te

 d
oc

um
en

to
 e

n 
la

 s
ig

ui
en

te
 d

ire
cc

ió
n 

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

ad
m

in
is

tr
ac

io
ne

sp
ub

lic
as

.g
ob

.e
s/

va
lid

a

ÁMBITO- PREFIJO CSV FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO

GEISER GEISER-b3e5-5e44-e6f3-4be5-9b8b-9ec2-ddbc-92a9 21/12/2022 08:37:22 Horario peninsular

Nº registro DIRECCIÓN DE VALIDACIÓN Validez del documento

REGAGE22e00058576534 https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida Original

GEISER-b3e5-5e44-e6f3-4be5-9b8b-9ec2-ddbc-92a9

 

                                                                          Proyecto de Reparcelación del Polígono de Actuación PA‐SP‐6. Marbella (Málaga).      

6 

 

Se  ha  procedido  a  la  tramitación  de  un  Estudio  de Detalle  del  PA  SP‐6,  que  se  aprobó 
definitivamente por el Ayuntamiento de Marbella con fecha 31 de julio de 2020.  

Con fecha mayo de 2020 se presentó el Proyecto de Reparcelación, y con fecha de 17 de julio 
de 2020 se emitió informe técnico con una serie de extremos que debían subsanarse.  

Con fecha 8 de octubre de 2020 se presentó a trámite una nueva documentación, que se 
procedió a informar,  habiéndose recibido dos informes de fecha Enero de 2021 y Diciembre de 2021, 
en  los que se  indicaba que debían modificarse determinados extremos, que se resuelven en esta 
documentación.  

Con fecha 9 de febrero de 2022 se presenta a trámite una nueva documentación, y se emite 
informe con fecha 25 de febrero de 2022.  

Con fecha 5 de agosto de 2022 se presenta a tramite una nueva documentación y se emite 
informe técnico con fecha 9 de septiembre de 2022 

2.4.2 Sistema de Actuación 

La ficha urbanística del PGOU de Marbella  lleva a cabo la elección del sistema de actuación 
proponiendo para el desarrollo de dicha unidad el sistema de COMPENSACION, actuándose en esta 
ocasión a    través de  convenio de gestión entre el propietario mayoritario  y el Ayuntamiento de 
Marbella, tal como se justifica en este documento. 

 

Como veremos más adelante el ámbito se ajusta  en su límite oeste al límite de propiedad, y 
en el lindero este al exterior del vial ejecutado por el Ayuntamiento de Marbella, tal como se recoge 
en el Estudio de Detalle aprobado definitivamente.  

2.4.3 Descripción del planeamiento que se ejecuta 

El planeamiento que se ejecuta es el Plan General de Marbella que establece la ordenación 
detallada del ámbito. Así mismo se ha incluido dentro de la ordenación detallada un viario público 
incluido en el Estudio de Detalle aprobado según se indica en el plano correspondiente y según la 
figura que adjuntamos a continuación.  

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL para hacer constar 
que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 

el día 27 de febrero de 2023.
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Gestión y calificación del PGOU vigente 

 

Ordenación del Estudio de Detalle  

El Plan General establece que el desarrollo del Polígono de Actuación se realiza mediante un 
Proyecto Ordinario de Obras de Urbanización, aunque se ha redactado un Estudio de Detalle sobre 
la parcela comercial con el objeto de fijar alineaciones y ordenación de volúmenes, que se aprobó 
definitivamente con fecha 31 de julio de 2020.   

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL para hacer constar 
que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 

el día 27 de febrero de 2023.

H
as

h:
 b

a5
5f

99
53

73
c0

de
5a

6e
50

6d
81

3e
8f

5a
d9

80
a7

df
ef

68
a6

80
7c

a9
8e

51
0d

a4
3b

39
c0

69
88

82
fd

bf
9d

4c
c5

a6
b1

10
a4

e5
83

ae
65

86
4f

70
af

fe
14

ad
d4

d2
8a

b1
55

18
31

a8
6 

| P
Á

G
. 7

 D
E

 4
5

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA

ANTONIO DIAZ ARROYO (TITULAR) ****065** 09/03/2023 08:23:22 CET

CÓDIGO CSV URL DE VALIDACIÓN
ffaff45ec5a1198c4f2227803560a25cbb52f79e https://sede.malaga.es/marbella



C
ód

ig
o 

se
gu

ro
 d

e 
V

er
ifi

ca
ci

ón
 : 

G
E

IS
E

R
-b

3e
5-

5e
44

-e
6f

3-
4b

e5
-9

b8
b-

9e
c2

-d
db

c-
92

a9
 | 

P
ue

de
 v

er
ifi

ca
r 

la
 in

te
gr

id
ad

 d
e 

es
te

 d
oc

um
en

to
 e

n 
la

 s
ig

ui
en

te
 d

ire
cc

ió
n 

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

ad
m

in
is

tr
ac

io
ne

sp
ub

lic
as

.g
ob

.e
s/

va
lid

a

ÁMBITO- PREFIJO CSV FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO

GEISER GEISER-b3e5-5e44-e6f3-4be5-9b8b-9ec2-ddbc-92a9 21/12/2022 08:37:22 Horario peninsular

Nº registro DIRECCIÓN DE VALIDACIÓN Validez del documento

REGAGE22e00058576534 https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida Original

GEISER-b3e5-5e44-e6f3-4be5-9b8b-9ec2-ddbc-92a9

 

                                                                          Proyecto de Reparcelación del Polígono de Actuación PA‐SP‐6. Marbella (Málaga).      

8 

 

 

Planeamiento que se ejecuta 

El resumen de la ordenación pormenorizada se recoge a continuación:  

Ordenanza comercial CO‐1  6.518,96        

Red viaria según PGOU 687,42           

Red viaria según ED 128,15           

Total  7.334,53        

Ordenación pormenorizada s/ planeamiento que se ejecuta

 

Se han excluido del ámbito reparcelatorio los terrenos correspondientes al Dominio Público 
de  Carreteras  de  la Autovía A‐7  pertenecientes  al Ministerio  de  Fomento,  y  que  como  tales  se 
contemplaban  en  el  Estudio  de  Detalle  aprobado.  El  Estudio  de  Detalle  fue  informado 
favorablemente por el Ministerio de Fomento con fecha 26 de junio de 2020   adjuntándose dicho 
informe como  anejo nº 6  a este Proyecto de Reparcelación.  

2.4.4 Coeficientes de ponderación de uso y  tipología 

En el Polígono de Actuación SP‐6 se establece solamente un uso comercial, no existiendo 
área de  reparto para el  suelo urbano no consolidado, porque  lo que  se asigna un coeficiente de 
ponderación de 1.00.  

2.5 Descripción del ámbito reparcelable.  

Las parcelas objeto de este Proyecto de Reparcelación se encuentran situadas junto al centro 
comercial  La  Colonia,  en  San  Pedro  Alcántara,  delimitada  al  norte  por  el  vivero Garden  Center 
Lindavista, al sur por sistema viario A‐7, al este por Calle Linda Vista y al oeste por parcela colindante. 

Para la redacción del Proyecto de Reparcelación debemos distinguir entre delimitación del 
Poligono  de  Actuación  y  del  ámbito  reparcelatorio.  Del  primero  excluiremos  la  superficie 
correspondiente al dominio público de la Autovía A‐7, que pertenece al Ministerio de Transportes, y 
que  es  una  superficie  que  no  genera  aprovechamiento,  para,  sin  ella,    conformar  el  ámbito 
reparcelatorio 

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL para hacer constar 
que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 

el día 27 de febrero de 2023.
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Situación del Poligono de Actuación SP‐6 sobre ortofoto  

 

Gestión según el PGOU aprobado 

2.5.1 Delimitación del ámbito sobre topográfico actualizado 

Para poder definir   el ámbito  reparcelatorio,  será necesario, en primer  lugar, proceder a 
delimitar el Polígono de Actuación PA‐ SP‐6 sobre cartografía actualizada.  

Se  ha procedido  a  realizar un  levantamiento  topográfico  actualizado  sobre  el que  se  ha 
delimitado el ámbito de actuación, ajustándose a la realidad existente, con arreglo a los siguientes 
criterios:  

1. El  limite  Este,  se  ha  ajustado  al  borde  exterior  de  la  acera  ejecutada  por  el 
Ayuntamiento de Marbella en la calle Araucaria.  

2. El  limite Oeste coincide con el  limite de propiedades existente, para  lo cual se ha 
tenido en cuenta el seto de cipreses que divide    las propiedades, un mojón y una 
estaca de cerramiento que son signo manifiestos de la propiedad. Además el límite 
utilizado  coincide  con  el utilizado  en  el  Estudio de Detalle.  La  alambrada que  se 
refleja en el plano topográfico no corresponde con el límite de propiedad, sino que 
se  colocó  para  salvaguardar  la  ocupación  de  la  parcela,  evitando  la  poda  de  los 
cipreses.  

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL para hacer constar 
que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 

el día 27 de febrero de 2023.
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3. El  limite  Sur  está  definido  por  el  PGOU  vigente,  y  de  acuerdo  a  la  información 
facilitada por el Ministerio de Transportes.  

4. El limite Norte, es el recogido en el PGOU vigente.  

 

Delimitación del Polígono de Actuación y del ámbito reparcelatorio sobre topográfico acutalizado.  

Por otra parte es preciso indicar que existe un error en la delimitación catastral de la parcela 
13911002UF2319S0001QJ en el lindero oeste del ámbito. La coordinación catastral  a la que obliga 
la legislación vigente  para la inscripción de las parcelas resultantes, regularizará el error detectado.  

Por  lo  tanto  la delimitación de  la superficie a  reparcelar no  incluirá  la correspondiente al 
Dominio Publico de la Autovía A‐7.  

2.6 Relación de titulares afectados  

Los propietarios de los terrenos son:  

 Garden  Center  Lindavista  S.  L.,  con  CIF  B29666062,  con  domicilio  fiscal  en 
urbanización Linda Vista Alta,  s/n, Centro Comercial La Colonia, 29670 San Pedro 
Alcántara, Málaga, con una superficie de 6.826,65 m2s 

 Ayuntamiento de Marbella que es titular de una superficie de  507,88 m2, en virtud 
del  ACTA  DE  CESIONES  DE  LOS  VIALES  Y  TERRENOS  UBICADOS  SOBRE  EL 
SOTERRAMIENTO DE  LA AUTOVIA A‐7 EN SAN PEDRO ALCANTARA EN EL TRAMO 
COMPRENDIDO  ENTRE  LOS  PK  170+500  Y  172+110  AL  AYUNTAMIENTO  DE 
MARBELLA (MALAGA).  

Dentro de la Unidad de Ejecución se encuentra incluido el dominio público de la Autovia A‐7 
con una superficie de 592,47 m2,  aunque se ha excluido del ámbito reparcelatorio.  

2.7 Criterios de valoración de las superficies adjudicadas de las fincas resultantes. 

Se ha analizado  la materialización de  la cesión del 10% de aprovechamiento medio en  la 
parcela. En el Estudio de Detalle se disponen dos superficies donde llevar a cabo las edificaciones, 
una ubicada al Norte con 734,81 m2 y la ubicada al Sur con 2.497,11 m2 ambas incluidas en una única 
parcela neta comercial CO‐1 en la que además se incluyen viales de acceso y aparcamientos. En la 
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superficie ubicada al Norte se permiten edificaciones de dos plantas de altura y en la Sur de una sola 
planta,  siendo el  índice de edificabilidad  común para  ambas de 1.00 m2t/m2s.    La parcela neta 
comercial da frente a viario público, sin embargo las superficies donde se han previsto que se puedan 
llevar  a  cabo  los  volúmenes  edificatorios  distan  de  dicho  vial,  supone  que  para  adjudicar  a  la 
Administración  la superficie correspondiente en concepto de 10% de aprovechamiento medio, así 
como el aprovechamiento correspondiente a la parcela cedida por el Ministerio de Fomento, que por 
su  procedencia  y  destino,  deberían  ser  parcelas  diferentes,  y  cumplir  con  los  condicionantes 
dispuestos en el articulo 140 de las NNUU del PGOU para que la parcela tenga la condición de solar 
debería adjudicársele una parcela superior a la corresponderá para poder tener frente a vial público. 
En  consecuencia  la  posibilidad  de  compensar  a  la  administración  solo  se  puede  considerar  en 
proindiviso,  dado  que  en  caso  contrario  se  estarían  perjudicando  los  intereses  del  resto  de  
propietarios.  

Teniendo en cuenta que la única solución sería la adjudicación en proindiviso de la parcela 
edificable,  ya  que  el  Estudio  de Detalle  aprobado  definitivamente  recoge  un  solo  edificio  en  la 
parcela,  se  propone  al  Ayuntamiento  de  Marbella  la  monetarización  tanto  del  10%  de 
aprovechamiento medio  como el aprovechamiento  correspondiente a  la  superficie  cedida por el 
Ministerio de Fomento, con objeto de evitar la participación en proindiviso.   

No obstante lo anterior, se asume la valoración de los aprovechamientos que se realiza en el 
informe municipal de 29 de diciembre de 2021,   que es de 401,59 euros/m2t suponiendo el suelo 
urbanizado. A esta valoración para el caso de la adjudicación del aprovechamiento perteneciente a 
la  superficie  aportada  por  el  Ayuntamiento  de  Marbella,  se  le  habrá  de  deducir  el  valor 
correspondiente a la urbanización, que determinaremos más adelante.  

2.8 Criterios de adjudicación de las fincas resultantes. 

Con arreglo al apartado anterior y al existir un único propietario, no se han adoptado criterios 
de adjudicación de las fincas resultantes.  

2.9 Criterios de valoración de los edificios y demás elementos que deban destruirse y de  las 
cargas y gastos que correspondan a los adjudicatarios.  

No existen edificaciones existentes. 

2.10 Cargas y derechos inscritos sobre las fincas de origen que son objeto de cancelación  

2.10.1 Titularidad litigiosa.  

No existen fincas con titularidad litigiosa en el momento de la redacción de este Proyecto de 
Reparcelación.  

2.10.2 Doble inmatriculación  

No se ha detectado doble inmatriculación de una misma finca o parte de ella la concordancia 
del Registro con la realidad podrá ́ conseguirse conforme a las reglas del artículo 313 del Real Decreto 
4 de septiembre de 1998 y, sobre todo, de acuerdo con el artículo 10 de las NNCCRH.  

2.10.3 Cargas y derechos reales 

Como exige el artículo 7 de las NNCCRH en su número 6, se especifican a continuación las 
cargas  y  derechos  inscritos  sobre  las  fincas  de  origen  que  han  de  ser  objeto  de  traslado  o  de 
cancelación conforme a lo señalado en el artículo 11 de dicho Real Decreto.  

Las fincas aportadas se encuentran libres de cargas.  

2.10.4 Derechos y cargas incompatibles con el planeamiento  

No se han identificado derechos ni cargas incompatibles con el planeamiento.  
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2.11 Derechos de realojo y retorno  

No existen derechos de realojo y retorno.  

2.12 Relación de gastos de urbanización  

2.12.1 Presupuesto del proyecto de urbanización 

El  presupuesto  de  las  obras  de  urbanización,  reflejado  en  el  Proyecto  de  Urbanización 
redactado por el Ingeniero de Caminos Francisco Javier Hurtado de Mendoza, y que se encuentra en 
tramitación en el Ayuntamiento de Marbella, asciende a la cantidad de 179.914,22 euros.  

 

2.12.2 Honorarios técnicos.  

Los honorarios serán los correspondientes a la elaboración y tramitación de los documentos 
de gestión urbanística que ascienden a un total 18.000 euros.  

2.12.3 Presupuesto total de gastos de urbanización.  

El presupuesto total de gastos de urbanización asciende a 197.914,22 euros  

2.12.4 Operaciones jurídicas a realizar previas a la reparcelación.  

2.12.4.1 Modificación de las circunstancias descriptivas  

En las Fichas correspondientes a las fincas de origen, se indican las superficies reales con los 
cambios respecto a la descripción registral, dando cumplimiento así a lo dispuesto en el artículo 8 de 
las NNCCRH. 

La finca registral 28.545, finca  de origen ve reducida  su superficie de 7.528 m2s  a  7.382,18 
m2  según  reciente medición  realizada. Se  realiza una  segregación de  la parte correspondiente al 
suelo no urbanizable con una superficie de 555,53 m2, que constituirá una nueva finca registral. La 
superficie total de la finca matriz, FR nº 28.545, que quedaría como  finca de origen 6.826,65 m2s.  

2.12.4.2 Modificación de las entidades hipotecarias  

No existen fincas con cargas hipotecarias 

2.12.4.3 Inmatriculación de fincas.  

Se solicita al Sr. Registrador de la Propiedad la inmatriculación de la Finca Aportada nº 2 con 
la siguiente descripción y características.  
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Titular: Ayuntamiento de Marbella, por cesión del Ministerio de Fomento según ACTA DE 
CESIONES DE LOS VIALES Y TERRENOS UBICADOS SOBRE EL SOTERRAMIENTO DE LA AUTOVIA A‐7 EN 
SAN  PEDRO  ALCANTARA  EN  EL  TRAMO  COMPRENDIDO  ENTRE  LOS  PK  170+500  Y  172+110  AL 
AYUNTAMIENTO DE MARBELLA (MALAGA). 

Superficie: 507,88 m2.  

Linderos: Al Norte, con finca registral 28.545 propiedad de GARDEN CENTER LINDAVISTA S.L; 
Al Sur, con terrenos de dominio público de la Autovía A‐7; Al Este con carretera Urbanización Linda 
Vista; y al Oeste, con terreno de Don Enrique Belón Lima.  

Cargas: Se encuentra libre de cargas.  

 

 DESCRIPCIÓN DE LAS FINCAS DE ORIGEN 

3.1 Introducción 

El contenido del presente apartado es el siguiente:  

 El estado de  las propiedades que componen el proyecto de reparcelación con sus 
respectivas superficies, linderos y cualesquiera otras circunstancias de orden físico o 
jurídico que caractericen la situación actual de las fincas.  

 Los  datos  correspondientes  a  los  propietarios  de  los  terrenos  afectados  por  la 
actuación.  

El contenido anterior se complementa con los siguientes Anexos informativos:  

 Fichas  de  fincas  aportadas  que  constituye  un  resumen  sistematizado  de  la 
información relativa a las fincas aportadas.  

 Notas Simples del Registro de la Propiedad de las fincas aportadas.  

3.2 FIncas aportadas y titulares registrales 

3.2.1 Introducción 

Hay que dejar claro desde el principio que el proyecto de reparcelación solamente incluye la 
delimitación del ámbito a reparcelar comentado en apartados anteriores.  

Ayuntamiento de Marbella  507,88           

Garden Center Lindavista S.L.  6.826,65        

Ministerio de Transporte 592,47           

Total  7.927,00        

Ayuntamiento de Marbella  507,88           

Garden Center Lindavista S.L.  6.826,65        

Total  7.334,53        

Fincas que constituyen el ámbito del PA SP‐6 (m2s)

Fincas sujetas a reparcelación (m2s)

 

 

La finca aportada por Garden Center Lindavista S.L. no se corresponde con la realidad física 
y jurídica, por lo que procede realizar en primer lugar las pertinentes operaciones de modificación 
de la misma (segregación previa) con ayuda también de los levantamientos topográficos realizados. 
Se da así cumplimiento a  lo dispuesto en el artículo 18 de  las NNCCRH  facilitando  igualmente  la 
aplicación del artículo 8 del citado texto legal. Además de la finca registral anteriormente citada se 
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solicita al Registro la incorporación de la finca expropiada  para la Autovía A‐7, posteriormente cedida 
al Ayuntamiento de Marbella.  

 

Fincas registrales sobre las que realizar operaciones juridicas previas a la reparcelación. 

Para  ello,  se  tiene  en  cuenta  lo  dispuesto  en  el  artículo  47  del  Reglamento Hipotecario 
respecto a la descripción de la finca segregada. 

3.2.2 FIncas aportadas,  titulares de las mismas y porcentajes de participación 

Finca aportada nº 1.  

Se  aporta  la  finca  registral  nº  28.545  con  la  siguientes  descripción  en  la  nota  simple 
actualizada:  

 Parcela  B‐8  CO‐1  radicada  al  sitio  de  Lindavista,  en  San  Pedro  de  Alcántara,  termino 
municipal  de Marbella.  Tiene  una  extensión  superficial  de  SIETE MIL  QUINIENTOS  VEINTIOCHO 
METROS CUADRADOS. Según reciente medición tiene una superficie de 7.382,18 M2. La diferencia 
entre la realidad registral y la realidad física supondría la necesidad de una rectificación de cabida.  

LINDEROS: Linda al Norte, con parcela segregada y vendida a “Viveros San Pedro, S.L”; Al Sur, 
con  la Autovia A‐7; Al Este con carretera Urbanización Linda Vista; y al Oeste, con terreno de Don 
Enrique Belón Lima‐ Cuota 100%  

El domicilio fiscal del titular GARDEN CENTER LINDAVISTA S.L.,  es urbanización Linda Vista 
Alta, s/n, Centro Comercial La Colonia, 29670 San Pedro Alcántara, Málaga. 

Finca aportada nº 2.  

Corresponde a  la expropiación realizada por el Ministerio de Fomento y que fue cedida al 
Ayuntamiento de Marbella según el ACTA DE CESIONES DE LOS VIALES Y TERRENOS UBICADOS SOBRE 
EL SOTERRAMIENTO DE LA AUTOVIA A‐7 EN SAN PEDRO ALCANTARA EN EL TRAMO COMPRENDIDO 
ENTRE LOS PK 170+500 Y 172+110 AL AYUNTAMIENTO DE MARBELLA (MALAGA). 

Tiene una superficie de 507,88 m2.  

Se solicita su inscripción al Sr. Registrador de la Propiedad.  

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL para hacer constar 
que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 

el día 27 de febrero de 2023.
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LINDEROS:  Linda  al Norte,  con  finca  registral  28.545 m2  propiedad  de GARDEN  CENTER 
LINDAVISTA S.L; Al Sur, con  terrenos de dominio público de  la Autovía A‐7; Al Este  con carretera 
Urbanización Linda Vista; y al Oeste, con terreno de Don Enrique Belón Lima.  

Además de la finca anteriormente relacionada dentro de las fincas aportadas, y dentro del 
anejo  correspondiente  se  recogen  las  fincas  pertenecientes  al  Ministerio  de  Fomento, 
correspondientes al dominio público, que como ya hemos comentado anteriormente se excluyen del 
cálculo  de  aprovechamiento  y  cuya  inscripción  registral  no  se  ha  realizado  por  el Ministerio  de 
Fomento.  

En el anexo nº 3 se incluyen las certificaciones registrales de las fincas aportadas 

 VALORACION  DE  LOS  DERECHOS,  EDIFICACIONES,  CONSTRUCCIONES,  INSTALACIONES  Ó 
PLANTACIONES  

No existen derechos, edificaciones, construcciones, instalaciones o plantaciones que deban 
extinguirse. 

 FINCAS RESULTANTES  

Para la adjudicación de las fincas de resultado se estará a lo dispuesto en el planeamiento 
aprobado.  

Las fincas de resultado se recogen en el cuadro siguiente 

Superficie (m2s)

Parcela 1 Garden Center Lindavista S.L.  6.518,96        

Parcela 2 Viario  según PGOU 687,42           

Parcela 3 Viario según ED 128,15           

7.334,53        

Parcelas lucrativas

Parcelas de resultado 

 

 

Parcelas resultantes  

 

La descripción de las fincas resultantes se adjunta en el Anexo nº 1B. 

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL para hacer constar 
que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 

el día 27 de febrero de 2023.
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 CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL. 

6.1 Participación en los gastos de urbanización.  

La participación en los gastos de urbanización corresponden en su totalidad a GARDEN CENTER 
LINDAVISTA S.L, pues el resto de las fincas corresponden a las cesiones obligatorias al Ayuntamiento 
de Marbella no disponen de aprovechamiento lucrativo.  

6.2 Presupuesto de las obras de urbanización 

El presupuesto total de gastos de urbanización asciende a 197.914,22 euros  

6.3 Valoración de excesos y defectos de aprovechamiento 

Al  no  adjudicarse  al  Ayuntamiento  de Marbella  una  parcela  neta  donde materializar  su  
aprovechamiento por la parcela aportada incluida en el ámbito de la reparcelación, se produce un 
defecto de aprovechamiento que será necesario incluir en la cuenta de liquidación provisional.  

Superficie  % participación
 Aprovechamiento 

teórico 

 Aprovechamiento 

adjudicado 

 Exceso/ Deficit 

aprovechamiento 

(uas) 

Ayuntamiento de Marbella  507,88            6,925% 406,26                    ‐                        406,26‐                   

Garden Center Lindavista S.L.  6.826,65         93,075% 5.460,80                 5.867,06               406,26                   

Aprovechamiento medio 651,90                   

Total 7.334,53         100,000% 6.518,96                

Cálculo de la distribución de aprovechamientos. 

 

  La valoración de estos excesos se realiza conforme a la valoración realizada según informe 
municipal suponiendo un valor de 401,59 euros/m2t con suelo urbanizado, que será el valor utilizado 
para  la valoración del 10% de aprovechamiento medio,  según  informe municipal de  fecha 29 de 
diciembre de 2021.  

  Para la valoración del suelo aportado por el Ayuntamiento, se habrá de descontar la parte 
proporcional de los gastos de urbanización, valorándose estos déficits de aprovechamiento a razón 
de 363,15 euros/m2t, según  informe municipal de fecha 29 de diciembre de 2021 

  La valoración de las diferencias de  aprovechamiento se reflejan en el cuadro siguiente.  

Exceso/deficit Valor Importe

Ayuntamiento de Marbella  406,26 ‐         363,15              147.533,32 ‐         

Garden Center Lindavista S.L.  406,26          363,15              147.533,32          

10% Aprovechamiento medio 651,90          401,59              261.796,52          

Determinacion compensaciones económicas por diferencia de aprovechamientos 

 
   

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL para hacer constar 
que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 

el día 27 de febrero de 2023.
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6.4 Cuenta de liquidación provisional  

A continuación reflejamos la cuenta de liquidación provisional en la que se incluyen los gastos 
de urbanización, las indemnizaciones por excesos ó defectos de aprovechamiento y el abono del 10% 
de aprovechamiento medio.  

Cargas 

urbanización
Indemnización

10% 

Aprovechamiento 

medio

TOTAL

Ayuntamiento Marbella 147.533,32 ‐    147.533,32 ‐       

Ayuntamiento Marbella 10% AM 261.796,52‐             261.796,52 ‐       

Garden Center Lindavista Parcela 1 197.914,22   147.533,32     261.796,52             607.244,06        

Cuenta de liquidación provsional 

 

 

 

 

 

En Estepona, a 21 de diciembre de  de 2022 

 

Enrique de la Torre Lara 
Ingeniero de C.C.P. 
Colegiado Nº 16.917 

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL para hacer constar 
que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 

el día 27 de febrero de 2023.
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ANEJO N.º 1A FINCAS APORTADAS  

 

   

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL para hacer constar 
que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 

el día 27 de febrero de 2023.
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ANEJO Nº 1B FINCAS RESULTANTES. 
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ANEJO N.º 2 CERTIFICADO CATASTRAL. 
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ANEJO Nº 4. PLAZOS DE EJECUCIÓN 

Los plazos que se establecen, para los instrumentos de ejecución del planeamiento, serán los 
siguientes.  

 Presentación del Proyecto de Urbanización: Tres meses a partir de la aprobación del 
Proyecto de Reparcelación.  

 Ejecución  de  las  obras  de  urbanización.  Tres  meses  a  partir  de  la  aprobación 
definitiva del Proyecto de Urbanización.  
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que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 
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ANEJO Nº 5. SOLVENCIA ECONOMICA, FINANCIERA Y TECNICA DE LA INICIATIVA 

Se aporta registro de cuentas de Lindavista Garden para justificar la solvencia económica y 
financiera de la actuación.  

La solvencia técnica de la iniciativa queda justificada con la presentación de los instrumentos 
de gestión urbanística, que se encuentran en tramitación en el Ayuntamiento de Marbella.  

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL para hacer constar 
que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 
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DOCUMENTO Nº2. PLANOS. 
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I.1. SITUACION.             

I.2. GESTION Y CALIFICACIÓN PGOU 

I.3. ORDENACION ED 

I.4 TOTOGRAFICO 

P.1. FINCAS APORTADAS 

P.2 PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 

P.3 FINCAS RESULTANTES 

P.4 SUPERPUESTO FINCAS APORTADAS Y RESULTANTES 

P.5 CESIONES 
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que la presenta documentación fue aprobada en sesión celebrada por la Junta de Gobierno Local 

el día 27 de febrero de 2023.
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