CONVENIO URBANISTICO DE EJECUCION
del SECTOR SUNC-01 DEL PGOU DE FUENGIROLA

En Fuengirola, a de de

REUNIDOS

De una parte, D? Rocio Arriaga Fernandez, Concejala Delegada de Urbanismo del
Ayuntamiento de Fuengirola, con domicilio a estos efectos en Plaza de Espafa, 1 -
29640 Fuengirola.

De otra parte, D. Alberto Carrién Garcia, con D.N.I. _y domicilio a estos

I, 1 D° Maria Yolanda

Preciados Fernandez, con D.N.|. |y D Susana Lopez Muiioz de Arce,

con D.N.I. I = bas con domicilio a estos efectos en I

INTERVIENEN

De un lado, D? Rocio Arriaga Fernandez, en nombre y representacién del
Ayuntamiento de Fuengirola, como Concejala Delegada de Urbanismo,

De otro lado, D. Alberto Carrién Garcia, en nombre y representacion de Realia
Business, S.A., y D? Maria Yolanda Preciados Fernandez y D? Susana Lépez Mufioz
de Arce, en nombre y representacion de Miyosu Investments, S.L., (en adelante,
indistintamente, los “Promotores”).

Ambas partes, en la representacion en la que intervienen, reconociéndose plena
capacidad juridica para suscribir el presente convenio,

EXPONEN

l.- Que los Promotores (MIYOSU y REALIA) son los propietarios mayoritarios de
las fincas que conforman la practica totalidad del sector SUNC-01 del PGOU de
Fuengirola. Al mismo tiempo, el Ayuntamiento de Fuengirola, por su parte, es
titular, con caracter patrimonial, del resto de fincas, que, en un porcentaje
minoritario, acaban de completar el 100% de la superficie del referido ambito de
planeamiento urbanistico.

Il.- Que el citado SUNC-01 ha sido desarrollado mediante el pertinente Estudio de
Detalle (aprobado definitivamente el 30 de octubre de 2024) y el correspondiente
Proyecto de Urbanizacién (aprobado definitivamente el 31 de Octubre de 2.025).



Culminados tales hitos, el marco normativo confiere la iniciativa para la ejecucién del
sistema de compensacion al conjunto de propietarios, pudiendo éstos aportar la
correspondiente propuesta de Convenio Urbanistico de Ejecucién, al tiempo que es
competencia de las Administraciones Publicas (en este caso, el Ayuntamiento de
Fuengirola) la capacidad para suscribir, entre otros, este tipo de Convenios
Urbanisticos.

lll.- En definitiva, son los Promotores y el Ayuntamiento de Fuengirola, como
propietarios de la superficie total de los terrenos comprendidos en el sector SUNC-01
“Los Pacos”, los que ostentan esa iniciativa para la ejecucién del sector por el
sistema de compensacion, a cuyo efecto suscriben el presente Convenio
urbanistico de Ejecucioén, que se regira por los Acuerdos que seguidamente se
explicitaran.

IV.- Ademas, para todas las partes, el presente convenio se entiende como el
mecanismo de gestion urbanistica mas eficiente, acelerando plazos y agilizando
operativamente la ejecucién del planeamiento, de modo que se facilita la puesta en
carga de los suelos, favoreciéndose asi una mayor oferta de vivienda en el municipio.

Desde una perspectiva estrictamente municipal, el acuerdo alcanzado mejora de
forma significativa la posicion del Ayuntamiento, optimizando los recursos
municipales, al garantizar la obtencién de su aprovechamiento urbanistico a un
coste cierto y limitado, evitando la asuncion de los riesgos econémicos y
financieros inherentes al proceso de gestién y urbanizacién, que son asumidos
integramente por la parte privada, y, en definitiva, incrementandose el rédito neto que
percibe respecto de escenarios alternativos ademas de contribuir de manera directa
a la politica municipal de vivienda y al interés publico general.

ACUERDOS

PRIMERO.- OBJETO

El objeto de este convenio es la ejecuciéon del sector SUNC-01 “Los Pacos” del
PGOU de Fuengirola por el sistema de compensacion, sin necesidad de constituir
Junta de Compensacion, a iniciativa de la totalidad de los propietarios de suelo,
segun los articulos 102.1.a) LISTAy 212.1 RGLISTA. A estos efectos, ellos asumen la
entera actividad de ejecucién, en los términos previstos legalmente para el supuesto
de persona propietaria Unica y con sujecion a las condiciones establecidas en el
presente convenio.



SEGUNDO.- PROYECTO DE REPARCELACION

Los Promotores, complementariamente y en este acto, presentan en el Ayuntamiento
de Fuengirola el correspondiente Proyecto de Reparcelacion, de modo que el
acuerdo de aprobacion definitiva del mismo comporte la transmisiéon al
Ayuntamiento de Fuengirola, en pleno dominio y libres de cargas, tanto de las
fincas de cesién obligatoria para su incorporacion al patrimonio publico de suelo o
para su afectacién a los usos previstos en los instrumentos de ordenacién urbanistica
(articulo 161.1.a RGLISTA) como de otras que puedan resultar de los pactos
contenidos que seguidamente se explicitaran.

TERCERO.- OBLIGACIONES DE LOS PROMOTORES

Para la ejecucion del sector SUNC-01 “Los Pacos”, los Promotores asumen frente al
Ayuntamiento de Fuengirola las siguientes obligaciones:

a) Cesion gratuita y libre de cargas al Ayuntamiento de Fuengirola del
diez por ciento (10 %) del aprovechamiento medio del sector, en
concepto de participaciéon de la comunidad en las plusvalias generadas por
la actuacion de transformacion urbanistica.

b) Ejecucion de las obras de urbanizacion, en las condiciones
establecidas en el Proyecto de Urbanizacién, para dotar a los terrenos
de los servicios e infraestructuras propias del suelo urbano.

c) Asuncion de los gastos de urbanizacion, incluyendo todos los conceptos
relacionados en el articulo 189.1 RGLISTA, conforme a su cuota de
participacion.

d) Entrega de las obras de urbanizacién al Ayuntamiento de Fuengirola
para la puesta en servicio de los correspondientes servicios e
infraestructuras.

CUARTO.- OBLIGACIONES DEL AYUNTAMIENTO DE FUENGIROLA
Por su parte, el Ayuntamiento de Fuengirola asume las siguientes obligaciones:
a) Tramitaciéon y aprobacién del Proyecto de Reparcelacién, expidiendo
certificacion administrativa del acuerdo de aprobacién definitiva para su
inscripcion en el Registro de la Propiedad, conforme al articulo 158.2

RGLISTA.

b) Recepcidén de las obras de urbanizacion, en los términos previstos en los
articulos 197 y siguientes RGLISTA.



QUINTO.- DETERMINACION DE APROVECHAMIENTOS

Quedara recogido en el contenido del citado Proyecto de Reparcelaciéon, sometido
al necesario tramite para su aprobacion, tanto el detalle de metodologia de calculo
seguida y las valoraciones asumidas, como el desglose de todos los gastos de
urbanizacién que sera necesario acometer para la urbanizaciéon del ambito y su
reparto. Es decir, los repartos realizados en la determinacion de la pertinente
equidistribucion de cargas y aprovechamiento urbanistico, que a los distintos
propietarios corresponden y que con el mismo se acometen.

SEXTO.- ADJUDICACION DE DERECHOS, CARGAS y PACTOS ENTRE PARTES

Adicionalmente a la obligada cesién del 10% del aprovechamiento que por
ministerio de la ley corresponden al Ayuntamiento y que el Proyecto de Reparcelacion
debera recoger, se establece expresamente que, por acuerdo entre los Promotores
y el Ayuntamiento de Fuengirola y en lo relativo a las obligaciones que a éste le
corresponderian como propietario privado, la participacion del Ayuntamiento de
Fuengirola en los gastos de urbanizacion se compensara mediante cesiéon de
aprovechamiento. Esta cesion se hara conforme al porcentaje de canje determinado
a partir de la valoracion del aprovechamiento urbanistico y la estimacién de los gastos
de urbanizacion.

Con dicho acuerdo se contribuye a que el Ayuntamiento pueda optimizar la gestion
de sus limitados recursos financieros al tiempo al tiempo que recibe sus
aprovechamientos totalmente libres de carga.

Asi, la distribucion final de cuotas de aprovechamientos que a cada propietario se
asignara y la carga de gastos de urbanizacién, plasma dicha circunstancia (“Las
parcelas asignadas al Ayuntamiento estan totalmente libres de carga urbanistica, no
s6lo aquellas correspondientes al 10% de cesion obligatoria”) y refleja la mejora de
posicion alcanzada en favor del Ayuntamiento de Fuengirola (concretada en
512,14 m2t y 6 viviendas mas) respecto de la asignacién que inicialmente le habria
correspondido, tal y como puede constatarse por contraste de los cuadros que
recogen el planteamiento original y el consensuado finalmente (antes 15 viviendas,
ahora 21).

Propuesta INICIAL de adjudicaciones

Adjudicatario Parcela Superficie Edificabilidad Viviendas Uso
REALIA BUSINESS SA BA-A 5.952,00 9.906,20 84 Libre
AYTO. FUENGIROLA BA-B 1.165,12 1.939,17 17 Libre

MIYOSU INVESTIMENTS SL BA-C 4.863,50 8.094,56 69 Libre
REALIA BUSINESS SA VPO-A.1 1.991,07 3.407,64 32 VP
AYTO. FUENGIROLA VPO-A.2 994,13 1.701,42 15 VP

Subtotal VPO-A 2.985,20 5.109,06 47

MIYOSU INVESTIMENTSSL | VPO-B 2.008,00 3.436,62 32 VP
SUBTOTAL
LUCRATIVO 16.973,82 28.485,61 249




Condiciones DEFINITIVAS PACTADAS (a recoger en Proyecto de Reparcelacion)

Superficie Edificabilidad Uso
Adjudicatario Parcela (m2) (m2) Viviendas Residencial
REALIA BUSINESS SA BA-A 5.952,00 9.906,20 84 Libre
AYTO. FUENGIROLA BA-B 1.165,12 1.939,17 17 Libre |(*)
MIYOSU INVESTMENTs SL | BA-C 4.863,50 8.094,56 69 Libre
REALIA BUSINESS SA VPO-A.1 1.691,83 2.895,50 26 VP
AYTO. FUENGIROLA VPO-A.2 1.293,37 2.213,56 21 VP (*)
Subtotal VPO-A 2.985,20 5.109,06 47
MIYOSU INVESTMENTSsL | VPO-B 2.008,00 3.436,62 32 VP
SUBT-LUCRATVO | 16.973,82| 28.485,61| 249

(*) Totalmente libres de cargas urbanisticas

SEPTIMO.- FINANCIACION DE LOS GASTOS DE URBANIZACION

Los gastos de urbanizacion incluyen el coste de las obras de urbanizacién del ambito
de actuacioén (vialidad, suministro de agua, saneamiento, suministro y distribucion de
energia eléctrica, alumbrado, etc.) y sus correspondientes conexiones exteriores, los
honorarios técnicos de los instrumentos de ordenacién y de ejecucion y de la direccion
técnica de las obras de urbanizacién y los demas conceptos incluidos en el articulo
189.1 RGLISTA.

La financiacion de los gastos de urbanizacién se llevara a cabo por los Promotores con
arreglo a sus cuotas de participacion. Estas cuotas de participacion se haran constar
en las correspondientes liquidaciones, certificaciones o facturas de las actuaciones
que comprenden los gastos de urbanizacion.

En caso de que algun propietario incumpla su obligacion de pago, el propietario
cumplidor podra solicitar al Ayuntamiento de Fuengirola la recaudacién por la via de
apremio para exigir la cuantia debida, segun lo previsto en los articulos 162.5 y 210.4
RGLISTA. Alternativamente, se podran ejercitar acciones civiles para la reclamacion
de los gastos impagados, facultandose los Promotores expresamente para el inicio de
las acciones oportunas, pudiendo ejercitarse de forma individual.

Todos los gastos que ocasione la reclamacion, en via de apremio o mediante el
ejercicio de cualquier accion que proceda, seran repercutidos al propietario
incumplidor.



OCTAVO.- CONTRATACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La contratacion de las obras de urbanizacion se llevara a cabo mediante adjudicacion,
previa solicitud y evaluaciéon de un minimo de tres ofertas de empresas constructoras
de reconocida capacidad y solvencia. El acuerdo de adjudicacion se adoptara por
unanimidad de todos los propietarios, en primera votacion vy, si no fuera posible, por
mayoria absoluta de las cuotas de participacion.

En el contrato de ejecucién de obras se haran constar las siguientes determinaciones,
ademas de las clausulas que constituyen su contenido tipico:

a) El compromiso de la empresa adjudicataria de ajustarse en el plazo y modo de
ejecucion al Proyecto de Urbanizacion y de facilitar la accion inspectora del
Ayuntamiento de Fuengirola y de los Promotores.

b) Los supuestos de incumplimiento que daran lugar a la resolucion del contrato y
las indemnizaciones a satisfacer por la inobservancia de las caracteristicas
técnicas o de los plazos de ejecucion.

c) Modo y plazos de abono por los Promotores de cantidades a cuenta de la obra
realizada.

d) La retenciéon que puedan efectuar los Promotores de cada pago parcial como
garantia de la ejecucién de las obras, retenciones que no seran devueltas
hasta que se hayan recibido definitivamente las obras por el Ayuntamiento de
Fuengirola.

e) La no transmision de la posesion de la obra a la empresa adjudicataria, de
modo que la rescision o resolucion del contrato de obras, cuando proceda, sea
por incumplimiento, por voluntad del duefio o por cualquier imposibilidad
sobrevenida, resulte eficaz y puedan los propietarios continuar la obra por si
mismos o por medio de otro contratista.

NOVENO.- EJECUCION Y ENTREGA DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Los Promotores entregaran las obras de urbanizacién al Ayuntamiento de Fuengirola
en el plazo maximo de tres meses desde su finalizacion. El Ayuntamiento procedera a
su recepcidn en un plazo de otros tres meses, transcurrido el cual sin que aquélla haya
tenido lugar, se entendera producida por ministerio de la ley, segun el articulo 97.3
LISTA. La cesién de las obras al Ayuntamiento de Fuengirola se reflejara en el acta de
recepcion que suscribira con los Promotores.



DECIMO.- PLAZOS ESTIMATIVOS DE EJECUCION

Se establecen los siguientes plazos indicativos para la ejecucion de la actuacion, sin
perjuicio de los que resulten de la tramitacion, a los efectos previstos en el articulo
212.2.a) RGLISTA.

Inicio de las obras de urbanizaciéon
Seis (6) meses desde la publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto
de Urbanizacion.

Fin de las obras de urbanizacién
Dos (2) afios desde la suscripcion del acta de replanteo de las obras de urbanizacion.

DECIMOPRIMERO.- JUSTIFICACION DE LA SOLVENCIA ECONOMICA,
FINANCIERA Y TECNICA DE LA INICIATIVA

Segun lo previsto en el articulo 212.2.b) RGLISTA, los Promotores aportan la
justificacion de la solvencia econdmica, financiera y técnica de la iniciativa para la
ejecucion del sector SUNC-01 “Los Pacos” por el sistema de compensacion, que se
acompafa como Anexo |l al presente convenio.

DECIMOSEGUNDO.- GARANTIAS

Los Promotores prestaran garantia equivalente al siete por ciento (7 %) de los gastos
de urbanizacion, segun los articulos 195.3 y 212.2.e) RGLISTA, por importe de
doscientos un mil novecientos sesenta y un euros con veintiun céntimos (201.961,21
€), segun la previsién de gastos de urbanizacion contenida en la cuenta de liquidacién
provisional del Proyecto de Reparcelacién.

DECIMOTERCERO.- SUBROGACION

La transmisién total o parcial de cualquiera de las fincas incluidas en el sector SUNC-
01 “Los Pacos” no modificara la situacion del titular con respecto a sus obligaciones. El
nuevo titular se subrogara en los derechos y deberes del anterior propietario, asi como
en las obligaciones asumidas por éste frente al Ayuntamiento de Fuengirola y frente al
resto de Promotores que suscriben el presente convenio.

El transmitente notificara la enajenacion de forma fehaciente al Ayuntamiento de
Fuengirola y al resto de Promotores, mediante entrega de copia de la escritura publica
correspondiente, dentro de los diez dias siguientes a su otorgamiento, haciendo
constar el nombre, domicilio y circunstancias del nuevo titular, y las condiciones de la
transmisién, para su constancia.

DECIMOCUARTO.- VIGENCIA Y COMISION DE SEGUIMIENTO.

El plazo de vigencia del convenio sera de cuatro afios, prorrogable por otros cuatro
afos, segun el articulo 49.h) de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico
del Sector Publico (LRJSP).



Para el seguimiento de lo previsto en el presente convenio se constituye una Comision
de seguimiento integrada por dos miembros, designados por cada una de las partes,
con los cargos de Presidente y Secretario, y que tendran, entre otras, las siguientes
funciones:

* Realizar, el seguimiento y la evaluacién de las actividades realizadas al amparo del
presente convenio, asi como los acuerdos de desarrollo necesarios para ello.
* Resolver los problemas de interpretacién y cumplimiento respecto del convenio.

La Comision establecera sus normas internas de funcionamiento dentro del marco
dispuesto en el articulo 15 y siguientes de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
Régimen Juridico del Sector Publico.

La Comision se considerara el mecanismo de seguimiento, vigilancia y control de la
ejecucion del convenio a los efectos de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen

Juridico del Sector Publico.

DECIMOQUINTO.- CAUSAS DE TERMINACION ANTICIPADA

El presente convenio podra resolverse anticipadamente, ademas de por las causas
legalmente previstas, por las siguientes circunstancias:

1. Por mutuo acuerdo de las partes.
2. Por imposibilidad sobrevenida, legal o material, de cumplir el fin para el que fue
suscrito, debidamente justificada y no imputable a los Promotores, incluyendo:

a. La declaracion de nulidad o invalidez de instrumentos de planeamiento
o gestion imprescindibles para el desarrollo de la actuacion.

b. La resolucién judicial firme que impida la ejecucién del ambito en los
términos previstos.

c. La emisiébn de informes sectoriales vinculantes que impongan
condiciones técnicas de imposible cumplimiento.

3. Por alteracion sustancial de las condiciones econdmicas o técnicas de la
actuacion como consecuencia de:

a. Modificaciones normativas que alteren significativamente el
aprovechamiento urbanistico o las cargas de urbanizacién inicialmente
previstas, provocando un desequilibrio econémico superior al 20 %
respecto a las previsiones iniciales.

b. Hallazgos arqueoldgicos, ambientales o geotécnicos que incrementen
los costes de urbanizaciéon en mas de un 25 % respecto a lo previsto en
el Proyecto de Urbanizacion.



c. La imposicion de obras o cargas adicionales por parte de companias
suministradoras o administraciones sectoriales que no estuvieran
contempladas inicialmente y supongan un incremento de costes
superior al 15 % del presupuesto inicial.

4. Por fuerza mayor, entendida como circunstancias imprevisibles e inevitables
que impidan la ejecucién del convenio durante un periodo superior a dieciocho
meses.

Procedimiento para la resolucion anticipada. La parte que pretenda la resolucion
anticipada debera notificarlo fehacientemente a las partes, exponiendo las causas que
la motivan y aportando la documentacion justificativa. En el plazo de un mes desde la
recepcion de la notificacion, las partes deberan reunirse para valorar las circunstancias
Y, €n su caso, acordar las condiciones de la resolucion o las medidas para subsanar
las causas que la motivan.

DECIMOSEXTO.- REGIMEN JURIDICO

Tendran caracter juridico-administrativo todas las cuestiones de orden urbanistico que
se susciten con motivo o como consecuencia del cumplimiento de este convenio,
segun el articulo 9.4 LISTA.

Su negociacién, tramitacion, celebracion, cumplimiento y extincion se sujetara a los
principios de transparencia y publicidad y se regira por lo dispuesto en el articulo 9
LISTAy en los articulos 47 y siguientes LRJSP.

En lo no recogido en el presente convenio se estara a lo dispuesto en la legislacion de
aplicacioén en cada caso y cualquier incidencia que pueda surgir sobre el cumplimiento,
la interpretacion, la modificacion, la resolucién o los efectos del convenio debera
resolverse de mutuo acuerdo entre las partes, con sujecién a la normativa aplicable.

Y para ser cumplido de buena fe, las partes, en la representaciéon que ostentan, firman
el presente documento en prueba de conformidad, por triplicado, en el lugar y fecha
indicados en el encabezamiento, interviniendo yo, el Secretario, a los efectos de fe
publica de la correspondencia de su texto con el definitivamente aprobado y de las
circunstancias de lugar y fecha del acto de la firma.

Por el Ayuntamiento de Fuengirola Por los Promotores
D? Rocio Arriaga Fernandez D. Alberto Carrion Garcia
Concejala-Delegada de Urbanismo Realia Business, S.A.

D2 Maria Yolanda Preciados Fernandez
Miyosu Investments, S.L

D2 Susana Lépez Mufoz de Arce
Miyosu Investments, S.L.
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