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CAPITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES

1. Antecedentes.

1.1. La Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos, a través de la
Direccién General de Patrimonio, ha puesto en marcha diversas iniciativas
para promover el uso eficiente y poner en valor el patrimonio inmobiliario de
la Comunidad Autdonoma. Forma parte de este patrimonio, y constituye uno
de sus inmuebles mas singulares la Residencia de Tiempo Libre de Marbella.

1.2. Lapérdida delfinsocial de las Residencias de Tiempo Libre, apenas un 0,22%
de la poblacién de Andalucia hizo uso de las mismas en el afio 2022, y las
importantes pérdidas econémicas que venia suponiendo su explotacién para
la Hacienda Publica de la Junta de Andalucia, mas de 123 millones de euros
de pérdidas en el periodo 2015-2023, determind que mediante acuerdo del
Consejo de Gobierno de 21 de noviembre de 2023 (BOJA num. 227 de 27 de
noviembre) se instara el inicio de los tramites para la supresién del servicio
de las Residencias de Tiempo Libre de la Junta de Andalucia y la realizacién
de las actuaciones necesarias para la recolocacion, de acuerdo con la
normativa vigente, del personal de la Junta de Andalucia que venia prestando
servicios en ellas.

Culminadas las actuaciones de supresion del servicio y recolocacién del
personal, mediante oficio de 20 de febrero de 2024 la Consejeria de Empleo,
Empresa y Trabajo Auténomo solicité la desadscripcion de, entre otros, la
Residencia de Tiempo Libre de Marbella.

1.3. De conformidad con el art. 15.4 del Decreto num. 153/2022, de 9 agosto por
el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Economia,
Hacienda y Fondos Europeos, corresponde a la Direccion General de
Patrimonio la formulacién de planes, programas, directrices y protocolos de
optimizacién y de puesta en uso y valor de inmuebles sin uso que formen
parte del patrimonio inmobiliario de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
Asimismo, dirigird, impulsard y coordinara los proyectos de la Comunidad
Auténoma de Andalucia que le sean expresamente encomendados para la
consecucion de férmulas de inversion y financiacion de operaciones
concretas sobre bienes del patrimonio inmobiliario encaminadas a optimizar
su rentabilidad.
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En estatesitura, esintencién de la Direccidon General de Patrimonio promover
procedimiento competitivo con concurrencia y publicidad para la
revitalizacion, puesta en uso y valor de la Residencia de Tiempo Libre de
Marbella, en el marco de la plena proteccidn del patrimonio histérico andaluz
y delimpulso de la economiay la generacidon de empleo.

2. Objetoydestino.

2.1. El objeto de este contrato es la constitucion de un DERECHO REAL DE
SUPERFICIE A TITULO ONEROSO SOBRE EL INMUEBLE DE CARACTER
PATRIMONIAL TITULARIDAD DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE
ANDALUCIA DENOMINADO RESIDENCIA DE TIEMPO LIBRE DE MARBELLA,
con la finalidad de promover su revitalizacién, puesta en uso y valor en el
marco de la plena proteccidén del patrimonio histérico andaluz y del impulso
de la economiay la generaciéon de empleo.

2.2. La Residencia de Tiempo Libre de Marbella debera destinarse, durante todo
el plazo de duracion del derecho de superficie, al desarrollo de actividad
permitida o que pueda permitirse por la normativa urbanistica en los
términos del apartado 5 de este capitulo.

3. Régimenjuridico.

3.1. En aplicacién de lo establecido en el articulo 66 de la Ley 4/1986, de 5 de
mayo, del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia (en adelante
LPCAA), los bienes de dominio privado o patrimoniales de la Comunidad
Autonoma quedan sometidos a las reglas generales de derecho privado,
salvo los actos preparatorios de competencia o adjudicacion relacionados
con éstos que, por su condicidn de separables, quedaran sometidos a las
reglas de derecho publico, siendo competencia para conocer de los mismos
la jurisdiccién contencioso-administrativa.

3.2. La constituciéon de un derecho real de superficie que grave inmuebles
pertenecientes al patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia se
encuentra expresamente excluida del ambito de aplicacién de la Ley 9/2017,
de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico (en adelante, LCSP) de
conformidad con lo dispuesto en su articulo 9.2 y, en consecuencia, se rige
por la legislacion patrimonial. Los principios de la LCSP seran de aplicacion
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para resolver las dudas y lagunas que pudieran presentarse de conformidad
conelart. 4delaLCSP.

3.3. De conformidad con el articulo 98 de la LPCAA serdn de aplicacién las
normas y requisitos previstos para la enajenacién. Resulta, por lo tanto,
aplicable lo dispuesto al respecto en esta Ley y en el Reglamento para la
aplicacion de la Ley del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia
aprobado por Decreto 276/1987, de 11 de noviembre (en adelante RLPCAA).

3.4. El derecho real de superficie se rige por el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana (en adelante, TRLSRU), la legislacién civil en lo no
previsto en ély por el titulo constitutivo del derecho, segun lo establecido en
el articulo 53.4 del TRLSRU y en el articulo 131.2 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, del Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en
adelante, LISTA), que a esta normativa remite.

3.5. El contrato se regira, ademas, por el presente pliego y demas documentos
anexos que revestiran caracter contractual. En caso de discordancia entre el
pliego y cualquiera del resto de documentos contractuales prevalecera lo
dispuesto en el pliego. Asimismo, la oferta del adjudicatario resultara
vinculante para éste.

3.6. En materia de proteccidn del patrimonio histérico andaluz sera de aplicacion
lo dispuesto en la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico
Andaluz (en adelante LPHA) y su normativa de desarrollo.

4. Descripcion delinmueble.

4.1. El derecho de superficie se constituirda sobre el inmueble denominado
Residencia de Tiempo Libre de Marbella, incluyendo todas sus instalaciones,
situado en la Autovia del Mediterraneo A7 1C de Marbella, parcela catastral
9407101UF3490N0001LB, a unos 8 km al este del centro urbano.

4.2. Se trata de una parcela con fuerte desnivel entre la autovia A7 (antigua
carretera N-340) a la altura de su km 190y la playa mediterranea “del Real de
Zaragoza” en la que se encuentra la Residencia Tiempo Libre de Marbella
proyectaday promovida por la Obra Sindical de Educacién y Descanso entre
los afios 1956 y 1961. Antigua Ciudad Sindical de Vacaciones, la residencia
es obra de los arquitectos Manuel Aymerich Amadiés y Angel Cadarso del
Pueyo, abriendo sus puertas por primera vez en 1962. Presenta una forma
ligeramente irregular de poligono de 5 lados, alineando practicamente su
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lado mas al norte con la propia carretera nacional. Los dos lados mas al sur
dibujan su limite hacia la playa, mientras que los dos lados laterales lo hacen
con otra parcela al este y la avenida Cibeles (Lunamar) al oeste. Tanto el
proyecto del concurso, celebrado en 1956, como el proyecto construido
(terminado en 1963), que presenta ligeras diferencias con el anterior,
apuestan fundamentalmente por el desarrollo de una “ciudad” en el paisaje,
con calles sinuosas de diferentes pendientes segln la topografia y unidades
habitacionales repartidas por el terreno, recogiendo en gran parte esa
sinuosidad en sus fachadas curvas de muros blancos encalados.

4.3. La Comunidad Auténoma de Andalucia es titular del inmueble en virtud de
titulo de transferencia operada por el Real Decreto 4163/1982, de 29 de
diciembre, sobre traspaso de funciones y servicios de la Administracién del
Estado a la Junta de Andalucia, en materia de tiempo libre. Cuenta con
197.502 m? de parcela y una superficie construida de 23.935 m?, segun
certificacion catastral. Figura en el Inventario general de Bienes y Derechos
de la Comunidad Auténoma de Andalucia con el niumero 2000004419,
caracter patrimonial y adscrito a la Direccién General de Patrimonio.

4.4. Tiene los siguientes datos descriptivos registrales y catastrales:

o URBANA: Residencia de Tiempo Libre Marbella, sita en Autovia
Mediterraneo A-7 °1, Marbella, antigua Carretera Nacional 340),
kildmetro 197.- Con una superficie grafica de ciento noventa y siete
mil quinientos dos metros cuadrados, y una superficie construida de
veintitrés mil cinco metros cuadrados. Con los siguientes linderos: al
Norte, con Autovia Mediterraneo A-7 -Carretera Nacional 340-; al Sur
y al Este, con la playa; y al Oeste, con Avenida Cibeles.

e Se corresponde con la parcela de Referencia Catastral
9407101UF3490N0001LB.

4.5. Se incorporan al presente Pliego:

] Anexo 01: Ficha descriptiva.
. Anexo 02: Nota simple registral.
o Anexo 03: Certificacidon catastral descriptiva y grafica de la
parcela.
7
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5. Situacion urbanistica del inmueble.

5.1. La calificacién y clasificaciéon urbanistica del inmueble denominado
Residencia de Tiempo Libre de Marbella en el vigente Plan General de
Ordenacién Urbanistica de 1986 de Marbella es de suelo urbano y sistema
general de equipamiento.

5.2. De conformidad con el art. 191 de la LPAP, de caracter basico, cuando los
inmuebles dejen de estar afectados a un uso o servicio publico la
administraciéon titular de los bienes lo comunicard a las autoridades
urbanisticas a los efectos de que por parte de las mismas se proceda a
otorgarles la nueva calificaciéon urbanistica que corresponda.

De acuerdo con ello, mediante oficio de la Direccién General de Patrimonio
de 12 de diciembre de 2023 se solicitd al Ayuntamiento de Marbella
(alegacion numero 180) que procediera a otorgar una nueva calificacion
urbanistica, tanto en el nuevo Plan General de Ordenacion Municipal (PGOM)
como en el nuevo Plan de Ordenaciéon Urbana (POU), que debe
corresponderse con un uso terciario, en concreto el uso hotelero, y que
deberd incluir los usos compatibles que le asigne la normativa urbanistica
municipal.

En eldocumento del PGOM, actualmente en tramitacion por el Ayuntamiento
de Marbella, la Residencia del Tiempo Libre se encuentra identificada para
“Ampliar la oferta turistica” correspondiente al Objetivo Estratégico OE.13.

5.3. Asimismo, mediante oficio de la Direccion General de Patrimonio de 15 de
noviembre de 2024 se solicita al Ayuntamiento de Marbella el inicio de la
tramitacidn urbanistica del estudio de ordenacién para el cambio de
calificacién de la Residencia de Tiempo Libre de Marbella, encontrandose
actualmente en tramitacion. Se incluye:

e El cambio de calificacion de la Residencia de Tiempo Libre de
Marbella a uso hotelero.

e Un incremento de edificabilidad de 30.000 m” sobre la superficie
construida total existente.

e La incorporacion al planeamiento urbanistico vigente de las
condiciones y parametros urbanisticos necesarios para ejecutar esta
nueva ordenacion.
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5.4. Con fecha 24 de febrero de 2025 la Consejeria de Economia, Hacienda y
Fondos Europeos y el Excmo. Ayuntamiento de Marbella han suscrito
Convenio de Colaboracion Patrimonial y Urbanistica para la tramitacion de
estudio de ordenacién en relaciéon con la Residencia de Tiempo Libre de
Marbella, con la finalidad de ordenary asegurar su ejecucién urbanistica. En
virtud del convenio, se llevaran a cabo los tramites administrativos y técnicos
necesarios para modificar la calificacién urbanistica de la Residencia de
Tiempo Libre de Marbella en los términos del estudio de ordenacién
referenciado en el apartado anterior.

5.5. Se incorporan al presente Pliego:

e Anexo 04: Plano del PGOM en tramitacion relativa al Objetivo
Estratégico OE.13.

e Anexo 05: Estudio de ordenacion.

e Anexo 06: Convenio de colaboracion patrimonial y urbanistica para la
tramitaciéon de estudio de ordenacién en relacién con la Residencia
de Tiempo Libre de Marbella.

6. Proteccion cultural de las construcciones.

6.1. El inmueble se encuentra inscrito en el Catalogo General del Patrimonio
Histérico Andaluz bajo la denominacién “Ciudad Residencial Tiempo Libre”
por resolucion de 19 de septiembre de 2006 (BOJA n° 200, del 16 de octubre,
pagina 34), como inmueble representativo del Movimiento Moderno en la
provincia de Malaga. Su régimen de proteccidn es “Catalogacion general”.

6.2. Se encuentran excluidos del Catalogo General del Patrimonio Histérico
Andaluz el edificio de usos multiples y el almacén de la zona de edificios
comunes, asi como la zona habitacional para personas de movilidad
reducida.

6.3. La inscripcidn en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz en
régimen de proteccidon “Catalogacién General”, de conformidad con lo
dispuesto enla LPHA, comporta, a titulo meramente enunciativo, el siguiente
régimen juridico:

a) Las personas propietarias, titulares de derechos o simples
poseedoras, tienen el deber de conservacidon, mantenimiento y
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custodia de manera que se garantice la salvaguarda de sus valores.
Deberan, asimismo, permitir su inspeccién por las personas y
érganos competentes, su estudio por las personas investigadoras
acreditadas y autorizadas, asi como facilitar a las Administraciones
Publicas la informacién que pidan sobre el estado de los bienes y su
utilizacién, a fin de valorar el cumplimiento de lo establecido en el
articulo 14.1 de la LPHA.

b) La realizacién de intervenciones de conservacion, restauraciéon y
rehabilitacion exigira la elaboracién de un proyecto de conservacion,
elaborado conforme alo establecido en el articulo 22 de la LPHA, que
procurara su conservacion, restauracionyrehabilitacién, asicomo de
un informe de ejecucién que debera presentarse a la Consejeria
competente en materia de patrimonio histérico.

c) Inseparabilidad del lugar donde se ubica. No se podra proceder a su
desplazamiento o remocidn, salvo que resulte imprescindible por
causa de fuerza mayor que afecte a su integridad o de interés social
y, en todo caso, previa autorizaciéon de la Consejeria competente en
materia de patrimonio histérico.

d) Comunicacidén previa a la Consejeria competente en materia de
patrimonio histérico de la realizacion de cualquier obra o
intervencion. Con caracter previo a la solicitud de la correspondiente
licencia municipal debera comunicarse a la Consejeria competente
en materia de patrimonio histérico la realizacién de cualquier obra o
intervencién. En el plazo de treinta dias a contar desde tal
comunicacion, la Consejeria valorara el proyecto y formulara en su
caso las medidas correctoras que se estimen imprescindibles para la
proteccién del bien, que la persona interesada debera cumplir, asi
como cualesquiera otras recomendaciones técnicas que se
consideren convenientes.

Cuando se trate de actuaciones no sometidas legalmente a licencia
municipal, debera remitirse previamente a la Consejeria competente
en materia de patrimonio histérico la documentacidn necesaria. La
Consejeria podra solicitar documentaciéon complementaria y
dispondra de 30 dias, a partir de su recepcién, para proceder al
otorgamiento o denegacién de la autorizacién. Transcurrido dicho
plazo sin haberse notificado resolucién expresa, podra entenderse
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desestimada la solicitud de autorizacion.

e) Podran admitirse, excepcionalmente, demoliciones derivadas de la
ejecucion de proyectos de conservacion, que exigiran la autorizacion
de la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico.

6.4. El estudio de ordenacién (anexo 03, planos 01— Analisis situacién existente”)
expone sobre plano, de conformidad con la resolucién de inscripcién en el
Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, las edificaciones
existentes diferenciando las protegidas de las que no lo estan:
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SUPERFCIE: 197.502,15 m?

EDIFICIOS EXISTENTES PROTEGIDOS POR EL CGPHA

PARCELAS EXCLUIDAS DEL AMBITO DE PROTECCION

LEYENDA

ZONA DE RECEPCION Y ACCESO

ZONA DEPORTIVA

ANTIGUA ZONA HABITACIONAL DE TRABAJADORES DE LA RESIDENCIA

ZONA HABITACIONAL CENTRAL

ZONA HABITACIONAL HACIA LA PLAYA

ZONA HABITACIONAL PARA USUARIOS CON MOVILIDAD REDUCIDA

ZONA SUR DE EDIFICIOS COMUNES

ANTIGUA ZONA COMERCIAL Y DE TALLER

@QOLEE®E
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6.5. Asimismo, se ha elaborado un estudio de investigacidn por el departamento

de Historia, Teoria y Composicién Arquitecténicas de la Escuela Superior de
Arquitectura de la Universidad de Sevilla de fecha julio de 2021 con

identificacién pormenorizada de los elementos originales de la construccién

que deben conservarse y afnadidos, reformas e intervenciones posteriores

que son susceptibles de demolicién previa la autorizacién de la Consejeria

competente en materia de patrimonio histérico, de acuerdo con el siguiente

cuadro-resumen:

i. Z0MNA DE Edificio de MG{:!ificacio nes exteriores
ACCESO accesoy {antiguo despacho de
Y RECEPCION recepcion direccion, cambios de
acceso...)
Madificaciones interiores
(casi totalidad)
2. ZONA Edificio de Adaptacion interior de
DEPORTIVA locales vestuarios (origen) a locales
sindicales sindicales {actualidad)
Instalaciones Frontan (muro con arcos y 1388
deportivas contrafuertes original),
desaparicion de boleras y
piscina, modificacion de
campos deportivos, inclusion
de mini-golf y de juegos de
nifios.
3. ANTIGUAZOMNA | Dormitorios Conversion a chalés con 2007-2008
HABITACIONAL comunes pequefios patios en grupos de
PARA tres adosados.
TRABAJADORES
DE LA Edificio de Construccion de nueva planta
RESIDENCIA apartamentos (protegido por CGPHA en 1575
para empleados | 2006)
y salas de
reunion
Enfarmearia En mal estado. Cerrado
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4, ZONA Unidades Reforma de los interiores, con 2000-2002
HABITACIONAL habitacionales | repercusion en huecos de (tipo B)
CEMTRAL de tipos B, CyD | fachada (tipos B, Cy D) y 2004

(tipos C, D)
Recrecido de valla exterior
(tipo B)
Reconstruccion parcial de
muros exterioresffachada
(tipo D)

5. ZONA Tipo A Reforma de los interiores.

HABITACIONAL 1998-2000
HACIA LA PLAYA Adaptacion de algunas

viviendas a usuarios con

movilidad reducida.

6. ZONA MNusavas Construccidn de 5 viviendas de 1953
HABITACIONAL unidadas nueva planta (no protegidas
PARA USUARIOS | habitacionales | por el CGPHA en 2008)

CON MOVILIDAD
REDUCIDA

7. ZONASURDE Iglesia Intervenciones en interior y
EDIFICIOS exterior: 2002
COMUNES

Cubricion del patio criginal
para obtencidn da 3 salones
polivalentes (incluido un
auditorio)

Supresion de sacristia y
ampliacion de aseos
Construccidn de acceso en
fachada con nuevos materiales
y color.

Eliminacion de hueco de
campanario.
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Edificio de Maodificaciones exteriores en
comedor y tarraza y balaustradas
cocinas
Reforma interior del comedar 1552
Edificio de usos | Construccion de nueva planta 1986
multiples y (no protegido por el CGPHA en
recraativos 2006)
MNuevo almacén | Construccion de nueva planta
(no protegido por el CGPHA en
2006)

8. ANTIGUAZOMNA | Edificio Ocupacionas de partes dela Alo largo del
COMERCIALY DE | comercial galeria exterior por locales. tiempo
TALLER

Plaza exterior de nueva planta 2006
delante del edificio.

6.6.

El contenido del presente apartado 6 “Protecciéon cultural de las
construcciones” ha sido informado favorablemente con fecha 24 de marzo
de 2025 por la Delegacion Territorial de Turismo, Culturay Deporte en Malaga
de laJunta de Andalucia.

6.7. Se incorporan al presente Pliego:

Anexo 07: Resoluciéon de 19 de septiembre de 2006 de inscripciéon en el
Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz.

Anexo 08: Estudio de investigacion elaborado por el Departamento de
Historia, Teoria y Composicion Arquitectonicas de la Escuela Superior de
Arquitectura de la Universidad de Sevilla.

Anexo 09: Informe favorable del servicio de bienes culturales de la
Delegacion Territorial de Turismo, Cultura y Deporte en Malaga en relacién
con la apartado 6 del capitulo | del pliego para la licitacion de un derecho de
superficie sobre la Residencia de Tiempo Libre de Marbella.
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7. Caracteristicas del derecho real de superficie.

7.1. El derecho real de superficie atribuye al superficiario la facultad de realizar
construcciones o edificaciones sobre y bajo rasante en el inmueble
denominado Residencia de Tiempo Libre de Marbella, manteniendo la
propiedad temporal de las construcciones e instalaciones realizadas. Se
constituye, ademas, sobre las construcciones e instalaciones ya existentes,
perfectamente adecuadas para la prestacion de servicios hoteleros y de
restauracion, atribuyendo al superficiario su propiedad temporal, sin
perjuicio de la propiedad separada del titular del suelo.

7.2. Para que el derecho de superficie quede validamente constituido se requiere
su formalizacidn en escritura publicay lainscripcién de ésta en el Registro de
la Propiedad. A tal fin, la persona licitadora que resulte adjudicataria en el
presente procedimientoy los representantes de la Comunidad Auténoma de
Andalucia formalizaran ante notario contrato de constitucién de derecho real
de superficie en el plazo maximo establecido en el apartado 8.2 del Capitulo
Il del presente pliego, instandose la inscripcidn registral de manera
inmediata.

7.3. El derecho real de superficie y el derecho de propiedad temporal sobre las
construcciones o edificaciones existentes seran hipotecables, alienables y
transmisibles a titulo oneroso o gratuito, inter vivos 0 mortis causa, dentro de
la limitacion temporal que le confiere su propia naturaleza. El ejercicio de
estos derechos requerira lainscripcion registral en el Registro de la Propiedad
y quedara sujeto a la normativa vigente que resulte de aplicacion.

En particular, debera observarse la obligacion de notificacién fehaciente a la
Consejeria competente en materia de patrimonio histérico y al Ayuntamiento
de Marbella, conforme a lo previsto en el apartado segundo del articulo 17 de
la LPHA, a fin de posibilitar el eventual ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto legalmente reconocidos a ambas Administraciones.

7.4. La transmisién del derecho real de superficie o de la propiedad sobre las
construcciones a un tercero, por cualquier tipo de negocio juridico, requerira
previa comunicacioén y autorizacion de la Direccion General de Patrimonio,
que debera comprobar que el futuro adquirente cumple con los requisitos
exigidos por capitulo Il del presente pliego. A tal fin, el superficiario o su
heredero en caso de transmisién mortis causa, remitira comunicacién formal
a la Direccién General de Patrimonio, junto con la documentacién
acreditativa que requiere el pliego y un borrador del contrato de transmision
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en el que se recojan, de manera inequivoca, las condiciones, derechos y
obligaciones que se reflejan en el presente pliego. La Direccién General de
Patrimonio debera autorizar o denegar la autorizacién solicitada en un plazo
maximo de dos meses, en el cual debera reunir una mesa calificadora,
compuesta por los mismos integrantes que se describen en el apartado 4 del
capitulo lll del presente pliego, que debera valorar la idoneidad de la
documentacién presentada, requiriendo en su caso, las subsanaciones
oportunas. La mesa propondra al titular de la Direccion General de
Patrimonio la autorizacidon o denegacién de la autorizacién solicitada. La
denegacion debera ser motivada y Unicamente podra fundamentarse en el
incumplimiento de los requisitos exigidos en el presente apartado:

e Respecto al adjudicatario originario: Falta de cumplimiento de la
obligacién de realizar inversiones en el inmueble establecida en la
letra d) del apartado 2.2 del capitulo IV.

e Respecto al nuevo adjudicatario: falta de cumplimiento de los
requisitos exigidos por el capitulo Il relativos a la capacidad para
contratar y la exclusidn por concurrencia de prohibicién para
contratar.

e Respecto al titulo de transmisién: incompatibilidad con alguna de las
clausulas del presente pliego.

7.5. A los efectos de lo dispuesto en este apartado, tendré la consideracion de
trasmision del derecho real de superficie la enajenacién de las acciones,
participaciones o cuotas de una sociedad, comunidad de bienes u otros
entes sin personalidad juridica adjudicatarios del derecho real cuando con
dicha transmision se adquiera una participacidon mayoritaria o se produzca
un cambio de control efectivo en la entidad.

7.6. Asimismo, requerirdn la autorizacién contemplada en este apartado los
supuestos de modificacién por fusién, absorcidn o escisiéon de la
personalidad juridica del adjudicatario.

7.7. A la extincion del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de
duracién, la Administracién de la Junta de Andalucia hara suya la propiedad
de lo edificado, sin que deba satisfacer indemnizaciéon alguna al
superficiario.
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8. Duracion del derecho real de superficie.

8.1. El derecho real de superficie se constituird por un plazo de 75 afnos que
comenzara a computarse desde el dia del otorgamiento de la escritura
publica de formalizacién.

8.2. El derecho real de superficie podra prorrogarse por mutuo acuerdo de las
partes hasta un maximo total, incluido el plazo inicial, de 99 afos.

La prorroga se formalizara por escrito con una antelacion minima de un afo
a lafinalizacion del periodo inicial de 75 anos.

En ninglin caso podra producirse la prérroga por el consentimiento tacito de
las partes.

9. Precio.

9.1. El derecho real se constituye a titulo oneroso, mediante el pago de un canon
superficiario anual. Su cuantia vendra determinada por la oferta que resulte
adjudicataria, conforme al procedimiento regulado en el capitulo Ill del
presente pliego.

9.2. Las ofertas presentadas deberan ser superiores al canon minimo de
licitacion que se fijaen CUATRO MILLONES DE EUROS ANUALES (4.000.000
euros anuales) impuestos no incluidos. El canon estara sujeto a IVA al tipo
impositivo vigente o al impuesto en vigor que lo grave en cada momento.

9.3. Elcanon se revisara y actualizara conforme a lo establecido en el apartado 3
del capitulo IV del presente pliego.

9.4. La Junta de Andalucia emitird factura anual, que debera ser abonada en la
forma y plazos que se indican en el apartado 3 del capitulo IV del presente
pliego.

9.5. Los pagos que deban satisfacerse al Ayuntamiento en concepto de
participacién de la comunidad en las plusvalias econdmicas por el
incremento del aprovechamiento urbanistico derivado del cambio de
calificacion urbanistica incluido en el Estudio de Ordenacién o, en su caso,
por el Plan de Ordenacidén Urbana, conforme a lo establecido en el convenio
referido en el apartado 5 de este capitulo, se realizardn por cuenta del
superficiario. ELimporte satisfecho por este concepto se deducira del canon
a pagar en los primeros afios de vigencia, en la formay condiciones descritos
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en el apartado 3 del Capitulo IV del presente pliego.

9.6. Con lafinalidad de facilitar la ejecucién de inversiones y la puesta en marcha
de la actividad econdmica, se establecen, en favor del superficiario, periodos
de carenciay reduccion en el pago del canon en los términos establecidos en
el apartado 3 del del Capitulo IV del presente pliego.

CAPITULO Il.- REQUISITOS PARA PARTICIPAR EN LA
LICITACION

1. Capacidad para contratar.

1.1.  Conforme al articulo 188 del RPCAA podran tomar parte en la licitacion
todas las personas que tengan capacidad para contratar, o la suplan en la
forma prevista en Derecho, reinan los requisitos de solvencia previstos en
el anuncio y no se encuentren incursos en alguna de las prohibiciones para
contratar contenidas en la legislacién de contratos del sector publico.

1.2. No podran tomar parte en la licitacion:

a) Los incursos en los procedimientos de apremio por débitos tributarios al
Estado, Comunidad Auténoma a sus Entidades publicas, los declarados en
suspensioén de pagos, mientras estuviesen en tal situacion, los quebrados y
los concursados no rehabilitados.

b) Las personas en quienes concurra alguna de las prohibiciones de contratar
reguladas en el articulo 49 de la LCSP.

c) Encuantoresulte de aplicacion, por si ni por persona alguna intermedia, las
personas fisicas incursas en las prohibiciones de adquirir establecidas en el
art. 1459 del Cédigo Civil.

d) Los miembros de la mesa de adjudicacién de la presente subasta.

e) Las personas fisicas o juridicas que hayan intervenido en el procedimiento
de licitacién por mantener relacién contractual (en la tasacién del bien o en
la asistencia para la comercializacién de la subasta licitacion), aplicandose
a estos efectos, por analogia, las causas de abstencién previstas para los
peritos en la vigente Ley de Enjuiciamiento Civil.
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1.3. Lacapacidad de obrar en las empresas no espafolas, de Estados miembros
de la Unién Europea o signatarios del Acuerdo sobre el Espacio Econémico
Europeo, se acreditara mediante la inscripcion en los Registros o
presentacidon de las certificaciones que se indican en el Anexo | del
Reglamento de la Ley de Contratos del Sector Publico.

1.4. La capacidad de obrar de las restantes empresas extranjeras se acreditara
mediante informe expedido por la Misién Diplomatica Permanente en
Oficina Consular en Espaina del lugar del domicilio de la empresa, en la que
se haga constar, previa acreditacion de la empresa, que figuran inscritas en
el Registro local profesional, comercial o analogo o en su defecto, que
actuan con habitualidad en el trafico local en el &mbito de las actividades a
las que se extiende el objeto del contrato.

2. Requisitos de solvencia y garantia especial de inversion.

2.1. A fin de garantizar la adecuada revitalizacién, puesta en uso y valor de la
Residencia de Tiempo Libre de Marbella, las personas interesadas en
participar en la licitaciéon deberan cumplir, ademas, con los siguientes
requisitos:

a) De solvencia:

Disponer de un volumen anual de negocios en los ambitos permitidos o que
puedan permitirse por la normativa urbanistica en los términos del apartado
5 del capitulo I, referido al mejor ejercicio dentro de los cinco ultimos afos,
almenos, porimporte de CINCUENTA MILLONES DE EUROS (50.000.000 €)
o disponer de un patrimonio neto de, al menos, el 20% de dicho importe.

El volumen anual de negocios o el patrimonio neto se acreditara por medio
de las cuentas anuales aprobadas y depositadas en el Registro Mercantil, si
estuviera inscrito en dicho registro y, en caso contrario, por las depositadas
en el registro oficial en que deba estar inscrito.

b) De garantia especial de inversion:

Comprometer una inversién de, al menos, CINCUENTA MILLONES DE
EUROS (50.000.000€) en el inmueble en el plazo maximo de 15 afios desde
la formalizacién del derecho de superficie.

Este requisito se acreditara mediante la presentacién de un estudio de
adecuacion del inmueble e implantacion de la actividad que pretende
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desarrollarse justificando unainversién no inferior a la recogida en el parrafo
anterior.

Dicho estudio debera contener al menos:

- Memoria de los datos y calculos basicos correspondientes.

- Avance de presupuesto de ejecucioén con estimacién global.

- Imagenes en 3D del conjunto de la adecuacién e implantacion.

- Memoria de la viabilidad técnica, econdmica y financiera de la
implantacién de la actividad.

- Cronograma orientativo de inversiones.

La documentacién debera ir firmada por técnico debidamente habilitado
para el ejercicio profesional en el ambito correspondiente.

El contenido del estudio y la documentaciéon que lo acompana podra ser
objeto de ajuste o modificacién en el desarrollo en los proyectos técnicos
que se elaboren con posterioridad, con mayor nivel de detalle. No obstante,
debera respetarse en todo caso el compromiso de inversiéon y el plazo
vinculados a la presente garantia.

CAPITULO Ill.- PRESENTACION DE PROPOSICIONES, MESA DE
CONTRATACION, PROCEDIMIENTO DE ADJUDICACION Y
FORMALIZACION DEL CONTRATO.

1. Contenidoy forma de presentacion de la documentacion.

1.1.  El procedimiento por el que se adjudicara el derecho de superficie sera la
subasta publica. Este se sustanciarad en castellano, la lengua oficial del
Estado Espafiol y de la Comunidad Auténoma de Andalucia, por lo que
cualquier documento que presenten las personas licitadoras debera
formularse en este idioma, bien directamente, bien mediante traduccion
jurada oficial en el caso de encontrarse emitido en otra lengua, ya sea
cooficial o extranjera.

1.2. La solicitud de participacion en subasta se realizara en Anexo 13,
acompafnada de UN SOBRE FIRMADO Y CERRADO en el que se incluira la
documentacién requerida. En el anverso de este sobre se indicara:
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A

Junta de Andalucia

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos

PROCEDIMIENTO DE CONSTITUCION DE UN DERECHO REAL DE
SUPERFICIE SOBRE LA PARCELA ANTES DESTINADA A
RESIDENCIA DE TIEMPO LIBRE EN MARBELLA (MALAGA)
EXPEDIENTE MA-25/025)

SOBRE DE LICITACION

Nombre y apellidos o razén social:

NIF:

En elinterior de este SOBRE DE LICITACION se incluiran dos sobres firmados
y cerrados, identificados como “SOBRE A” y “SOBRE B”.

En cada uno de los sobres deberan constar en el anverso los siguientes
datos identificativos:

e Nombre del sobre “(SOBRE A” 0 “SOBRE B” seguin el caso).

e Nombre de la persona licitadora y de su representante legal, en su
caso; asi como persona de contacto a efectos de licitacion, en el caso
de ser distinta de las anteriores.

e NIF o numero del documento de identificacién equivalente en el caso
de extranjeros, referidos a la persona licitadora o representante legal,
segun el caso.

e Datos de contacto: Direccion postal, numero de teléfono y direccién
de correo electrénico a efecto de notificaciones

Las personas licitadoras deberan presentar la siguiente documentacion,
debidamente sistematizada en un indice nhumérico, relacionada como se
indica a continuacién para cada uno de los sobres:

SOBRE A: DOCUMENTACION GENERAL acreditativa del cumplimiento de
requisitos previos.
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La documentacion que debe incluirse es la siguiente:

A. Declaracion que se adjunta como Anexo 11 debidamente
cumplimentaday firmada.

B. Siquienformula oferta es persona fisica:
i. De nacionalidad espanfola, fotocopia de su DNI/ NIF.

ii. De nacionalidad extranjera, fotocopia de la tarjeta de
Residencia, la tarjeta de Identidad de Extranjero, el Pasaporte
0, en caso de ciudadanos de la Unién Europea o el Estado
Econdémico Europeo, el documento, carta o tarjeta oficial de
identidad personal expedido por las autoridades de origen.
Sera asimismo valido para la identificaciéon de extranjeros el
documento de identidad expedido por el Ministerio de
Asuntos Exteriores, Unién Europea y Cooperacion para el
personal de las representaciones diplomaticas y consulares
de terceros paises en Espana.

iii. Si la oferta se formula en representacidon de otra persona
fisica, laacreditacion de dicha representacidon debera hacerse
aportando la correspondiente escritura de poder (copia
autorizada o testimonio notarial de la misma), debiendo
incluir, ademas, fotocopia de los DNI / NIF (o documento
equivalente en el caso de extranjeros) del poderdante y del
apoderado.

C. Siquien formula la oferta es persona juridica:

i. Copia autorizada o testimonio notarial de la escritura publica
de constitucion, protocolizacion de acuerdos sociales o
refundicién de estatutos debidamente inscrita en el registro
publico correspondiente, que acredite la personalidadjuridica
de la persona licitadora, cuando este requisito fuere exigible
conforme a la legislacidn mercantil que sea de aplicacion.

ii. Copia autorizada o testimonio notarial de la escritura de
apoderamiento delfirmante de la oferta, debidamente inscrita
en el registro publico correspondiente, salvo que sus
facultades emanen de alguna de las escrituras mencionadas
en el parrafo anterior, o se trate de un poder especial. Los

23

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del cddigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR JOAQUIN GALLARDO GUTIERREZ 20/11/2025

VERIFICACION Pk2JmTAAD6LNXDAQLHWION4JFDLABEY PAG. 23/53

Es copia auténtica de documento electrénico



https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmTAAD6LNXDAQLHW9N4JFDLABEY

A Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos

Junta de Andalucia Direccidn General de Patrimonio

poderes especiales no han de estar inscritos en un registro
publico.

iii. Fotocopia del DNI / NIF (o documento de identificacién
equivalente en el caso de extranjeros) del firmante de la oferta
en representacion de la persona licitadora.

D. Cuando liciten entidades publicas o corporaciones oficiales, ademas
de los correspondientes documentos que acrediten la
representacion, segun el caso, se exigira también certificacion del
acta de la sesidn en la que se adopto el correspondiente acuerdo de
concurrir a la licitacion, atendiendo a lo que dispongan sus Estatutos
o normas de creacion.

E. Sila persona licitadora fuese empresa extranjera, debera presentar
los documentos que acrediten su capacidad y demas requisitos
establecidos en este Pliego, traducidos de forma oficial a la lengua
castellana. A estos efectos, véase lo dispuesto en los apartados 1.3.
y 1.4. del capitulo Il del presente pliego en lo que se refieren a la
capacidad de las empresas extranjeras, ya sean no espafolas de
Estados miembros de la Unién Europea o signatarios del Acuerdo
sobre el Espacio Econdmico Europeo, y resto de empresas
extranjeras.

F. Paratodosloscasos, deberdaincluirse enelsobre Aeldocumento que
acredite la constitucidn de la garantia necesaria para participar en el
procedimiento, de conformidad con los requisitos establecidos en el
apartado 2 de este Capitulo (resguardo de constituciéon de garantia
modelo T0O).

G. Documentacién acreditativa del cumplimiento del requisito de
solvencia a que se refiere la letra a) del apartado 2.1 del capitulo II.

H. Documentaciéon acreditativa del cumplimiento del requisito de
garantia especial de inversién a que se refiere la letra b) del apartado
2.1 del capitulo Il.

I. Documentosy datos de los licitadores de caracter confidencial. Las
personas licitadoras tendran que indicar, si es el caso, mediante una
declaracion complementaria qué documentos administrativos y
técnicos y datos presentados son, a su parecer, constitutivos de ser
considerados confidenciales. Pueden ser considerados de caracter
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confidencial cuando su difusién a terceros pueda ser contraria a sus
intereses comerciales legitimos, perjudicar la leal competencia entre
las empresas del sector o bien estén comprendidas en las
prohibiciones establecidas en la Ley de Protecciéon de Datos de
Caracter Personal. Se adjunta como Anexo 14, un modelo al efecto.

1.7. SOBRE B: OFERTA ECONOMICA.

Se presentara un SOBRE B dentro del SOBRE DE LICITACION para presentar
la proposicidon econémica expresada en euros, presentada en modelo que
se adjunta como Anexo 12, debidamente cumplimentada. La oferta
econdmica, debidamente cumplimentada, deberd formularse por un
importe igual o superior al tipo de licitacion sefialado en el precedente
apartado 9.2 del Capitulo |I. No sera valida aquella oferta que varie el
correspondiente modelo establecido, ni aquella que exprese un importe
inferior al tipo de licitacion. Queda expresamente prohibida la oferta
formulada en calidad de ceder a un tercero.

1.8. Elplazo de vigencia de las ofertas presentadas por las personas licitadoras
se extenderd desde la fecha de apertura de las proposiciones, hasta la fecha
de otorgamiento de la correspondiente escritura de constitucién del
derecho de superficie, dentro de los plazos maximos en el presente pliego.

2. Garantia provisional.

2.1. Para tomar parte en el procedimiento es indispensable acreditar que la
persona licitadora haya depositado previamente a favor de la Direccidén
General de Patrimonio, fianza en garantia del cumplimiento de la obligacién
de abonar el precioy otorgar la escritura publica de constitucion del derecho
de superficie, en caso de resultar adjudicatario.

2.2. Deconformidad con lo dispuesto en la D.A 102 de la LPCAA la participacion
en procedimientos de adjudicacion de inmuebles requerira la constitucion
de una garantia, que se fijara por el 6rgano competente para la iniciacion del
expediente, que no podra ser inferior al equivalente al 5% ni superior al 25%
delvalor de tasacion.

Por su parte, el art. 137 LPAP establece que la participacién en
procedimientos de adjudicaciéon de inmuebles requerira la constituciéon de
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una garantia de un 5 por 100 del tipo de salida de los bienes en caso de
procedimientos concurrenciales.

De acuerdo con ello, el importe de la garantia provisional se fija en
DOSCIENTOS MIL EUROS (200.000€), 5% del canon minimo de licitacion.

2.3. La garantia de la persona licitadora que resulte adjudicataria se retendrd y
garantizara el cumplimiento de las obligaciones asumidas hasta el momento
de la constitucion del derecho de superficie e inscripcién del titulo en el
Registro de la Propiedad, por lo que, si transcurrido el plazo establecido al
efecto no se llevase a término dicha constitucion por cualquier causa
imputable a éste, la Comunidad Auténoma de Andalucia recuperara
automaticamente plenas facultades dispositivas sobre el inmueble y hara
suyo elimporte de la garantia depositada por aquél.

2.4. Lagarantia podra constituirse:

a. AntelaCajaGeneral de Depdsitos, en metalico, mediante confeccidén
y presentacion telematica del modelo 801 Resguardo de garantia
(efectivo). El ingreso se realizara a través de la plataforma de pagos
de la Junta de Andalucia. Puede realizarse mediante:

o Tarjeta de crédito, en todo caso, disponga el interesado o no de
certificado digital.

e Ingreso en cuenta, solamente en caso de interesados que dispongan
de certificado digital y cuenta bancaria abierta en entidades
colaboradoras de la Junta de Andalucia.

b. Ante la Direccidon General de Patrimonio, mediante presentacién en
el sobre A de los resguardos de avales bancarios o certificados de
seguro de caucién -previamente tramitados con la entidad bancaria
0 aseguradora segun el caso- y modelo 803 Resguardo de garantia
(aval/seguro caucion) confeccionado y presentado telematicamente.

2.5. La garantia sera devuelta a las personas licitadoras que no resulten
adjudicatarias en el plazo de 15 dias desde que se produzca la adjudicacién
del derecho de superficie, de oficio por la Direccién General de Patrimonio
en el caso de que en el Anexo 11 se haya consignado un n.° de cuenta
bancaria dada de alta en el Fichero Central de Personas Acreedoras a la que
transferir su importe. A estos efectos puede darse de alta la cuenta,
mediante certificado digital, en la Oficina Virtual de la Consejeria de
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Economia, Hacienda y Fondos Europeos en el siguiente enlace:

https://lajunta.es/tesoreria

(Una vez en la Oficina Virtual, pulsando el icono “Cuentas Bancarias”>>"Alta de Cuenta” podra
introducir su C.C.C.)

2.6. De nohaberse consignado la cuenta bancaria en el Anexo 11, la devolucién
de la garantia se realizara a solicitud del interesado, en la que deberd senalar
el cédigo de cuenta corriente a la que transferir su importe, que igualmente
debera estar de alta en el Fichero Central de Personas Acreedoras.

3. Presentacion de los sobres.

3.1. Lugar de presentacion.

3.1.1. La solicitud de participacion en el procedimiento de subasta, Anexo 13,
debera presentarse junto al SOBRE DE LICITACION que contendra los
SOBRES Ay B, identificados todos ellos segun lo indicado anteriormente,
en la Oficina del Registro de:

Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos
Direccion General de Patrimonio
C/ Juan Antonio de Vizarrén s/n
41092 Sevilla

3.1.2. Podra también presentarse en cualquiera de las Oficinas del Registro de
las Delegaciones Territoriales de Economia, Hacienda y Fondos
Europeos y de Industria, Energia y Minas de la Junta de Andalucia en las
ocho provincias andaluzas.

3.1.3. Ademas, podra remitirse por correo postal certificado, en cuyo caso sera
necesario emitir comunicacién del envio, antes de que finalice el plazo
de presentacién de ofertas, a la siguiente direccion de correo
electronico:

serviciopatrimonio.cehyfe@juntadeandalucia.es

En el correo remitido se debe aportar justificante de la fecha y hora de
presentacion en la oficina de Correos, acompanado de la solicitud de
participacién en el procedimiento de subasta (Anexo 13).

Sin la concurrencia de ambos requisitos no sera admitida la proposicién
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presentada, si el correo certificado es recibido en la Oficina del Registro
de la Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos con
posterioridad a la fecha y hora limite de presentacion.

3.2. Plazo de presentacion:

3.2.1. Las solicitudes para participar en el procedimiento y los sobres podran
presentarse desde el dia 1 de septiembre hasta las 14:00 horas del dia 23
de noviembre de 2025 (ampliado por acuerdo de 19 de noviembre de
2025 hasta las 14:00 horas del dia 23 de diciembre de 2025).

4. Mesade Contratacion.

4.1. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 189 RPCAA, la mesa de
contratacion de la subasta estard compuesta por los siguientes miembros
convozy voto:

e La persona titular de la Direccidon General de Patrimonio de la
Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos, que ejercera
su presidencia.

e Una persona representante del Gabinete Juridico de la Junta de
Andalucia.

e Una persona representante de la Intervencién General de la Junta de
Andalucia.

e La persona titular de la Subdireccién de Patrimonio de la Consejeria
de Economia, Hacienday Fondos Europeos.

e La persona titular de la Jefatura de Servicio de Operaciones
Patrimoniales de la Direccidon General de Patrimonio, que ejercera la
secretaria.

4.2. Estando determinada la pertenencia a la mesa por razén del cargo, en caso
de imposibilidad de asistencia del titular designado actuara el funcionario o
alto cargo que esté desempenando provisionalmente sus funciones.

5. Procedimiento de adjudicacion.

5.1. Recepcidén de la documentacion.
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Terminado el plazo de recepcién de proposiciones, la persona responsable
del Registro General expedira una certificaciéon en la que se relacionen el
numero de sobres de licitacion presentadosy se incluyan los nombres de los
solicitantes y dia y hora de registro de presentacion de solicitudes. Esta
certificacion, junto con los sobres de licitacion, se remitira a la Secretaria de
la Mesa.

5.2. Certificaciony calificacion de los documentos.

5.2.1. Recibida la anterior documentacion, se constituird, en el dia y hora
sefnalados en elanuncio de licitacion, la Mesa de contratacién, segun
establece el articulo 189 RPCAA, con el fin de calificar previamente
los documentos presentados en tiempo y forma.

5.2.2. A tal efecto, el titular de la presidencia ordenara la apertura de los
SOBRES DE LICITACION presentados, certificdndose por la
secretaria la relacién de SOBRES A y B que figuren en cada uno de
ellos.

5.2.3. Se procedera a la apertura de los SOBRES A, comprobandose que su
contenido se adecUa a las bases de presente pliego y procediéndose
al bastanteo de los poderes que, en su caso, se aporten, por parte de
la persona representante del Gabinete Juridico de la Junta de
Andalucia. Si existen defectos u omisiones en la documentacion
presentada y la Mesa los califica como subsanables podra
concederse un plazo no superior a cinco dias habiles para que la
persona licitadora rectifique o complete la documentacidn
presentada. Atal fin, la Direccion General de Patrimonio hara publico
el requerimiento de subsanaciéon mediante publicacion en el portal
web de la Junta de Andalucia (Consejeria de Economia, Hacienda y
Fondos Europeos), bajo apercibimiento de exclusién definitiva de la
persona licitadora que, en el plazo concedido, no proceda a la
subsanacion de la documentacion en los términos requeridos. El
requerimiento para la subsanacién de los defectos observados en la
documentaciéon se comunicara, ademas, por e-mail en la direccién
designada por la persona licitadora requerida.

5.3. Subsanacion de documentacion.

5.3.1. La subsanacion de documentacién presentada debera presentarse
en el Registro de la Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos
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Europeos, sito en C/ Juan Antonio de Vizarrén s/n (41092 Sevilla), en
el plazo concedido al efecto. Sera, ademas, necesario justificar y
comunicar la presentacion, dentro del plazo establecido, mediante la
remision de correo electrénico a la siguiente direccidn:

serviciopatrimonio.cehyfe@juntadeandalucia.es

5.3.2.  Con caracter previo a la apertura de proposiciones econdémicas, se
revisara la documentacién presentada para la subsanacién de
documentacion. Tras esta revisidon la Mesa de contrataciéon adoptara
el oportuno acuerdo sobre la admisién definitiva de las personas
licitadoras a la vista de las subsanaciones efectuadas.

5.4. Acto publico de apertura de proposiciones.

5.4.1. El acto publico se celebrara en el lugar, dia y hora sefalados en el
anuncio publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andaluciay en
la web de la Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos.

5.4.2.  El titular de la presidencia de la Mesa manifestara la admisién y/o
exclusion de las personas licitadoras, con expresiéon de las
proposiciones admitidas, de las rechazadas y la causa o causas de
inadmision de éstas Ultimas.

5.4.3. Las ofertas econdmicas que correspondan a proposiciones
rechazadas quedaran excluidas del procedimiento de adjudicacion
del contrato, y los sobres que las contengan no podran ser abiertos.

5.4.4. Antes de la apertura de las proposiciones econdmicas, se invitara a
las personas licitadoras presentes en el acto a que manifiesten las
dudas que se les ofrezcan o pidan las explicaciones que estimen
necesarias, procediéndose por la Mesa a las aclaraciones y
contestaciones pertinentes. En ningln caso la Mesa podra admitir en
este momento la presentacidon de documentos que no hubieren sido
aportados durante el plazo de admisién de ofertas o de subsanacion.

5.4.5. La Mesa procedera a la apertura de los SOBRES B presentados,
verificando:

a. Laidentidad de las personas licitadoras que han presentado
oferta.

b. Que las ofertas se han formulado en el modelo que se
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acompafia como Anexo 12.

5.4.6. Si alguna proposicion no guardase concordancia con la
documentacién examinada y admitida, no alcanzase el tipo de
licitacion minimo, variara sustancialmente el modelo establecido o
comportase error manifiesto en el importe de la proposicion, sera
desechada por la Mesa, en resolucion motivada. Por el contrario, el
cambio u omisién de algunas palabras del modelo, con talque lo uno
o la otra no alteren su sentido, no sera causa bastante para el rechazo
de la proposiciéon. En caso de discrepancia entre el importe
consignado en letras y numeros, se estara a lo escrito en letras, salvo
que este por debajo del tipo minimo de licitacién, en cuyo caso se
entenderd que la oferta se realiza por el importe expresado en
numeros.

5.4.7. Si se produjese un empate entre dos o mas proposiciones
presentadas, se iniciara un procedimiento de pujas a la llana, en
tramos de 50.000 euros de incremento en el canon anual por puja
entre los proponentes empatados, que solo podran realizarse en el
acto publico de apertura de proposiciones por quien aparezca como
representante del oferente en los documentos presentados para
participar en la subasta, donde cada puja, que se realizara de viva
voz, deberd superar el precio de la anterior, adjudicandose
provisionalmente al que presentase la oferta econdémica mas
elevada.

5.4.8. Las ofertas presentadas por las personas licitadoras que no se
hubiesen personado en el acto seran validas. La Unica consecuencia
de su no asistencia al acto es la pérdida de la posibilidad de pujar al
alza, para el caso de que su oferta haya sido igualada.

5.4.9. De persistir el empate por no haber pujas al alza, la adjudicacion
recaera en la persona licitadora que primero hubiera presentado su
oferta en el Registro sefalado en la convocatoria, para lo cual se
atendera a la fecha y hora de entrada en éste, de acuerdo con lo
consignado en la certificacién emitida por el Registro Generalala que
se refiere el apartado 5.1. de este Capitulo Il

5.5. Adjudicacion.

5.5.1. Altérmino del acto de apertura de las ofertas econdmicas recibidas
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(SOBRES B), el derecho a la constitucién del derecho de superficie
sera adjudicado provisionalmente a la persona licitadora que haya
formulado la oferta de canon anual mas elevada.

5.5.2. De conformidad con el articulo 191 RPCAA la Mesa acordara su
adjudicacidn provisional a favor del mejor oferente. Se retendran la
fianzay demas documentacion presentada por éste. La Mesa elevara
el expediente a la persona titular de la Consejeria de Economia,
Hacienda y Fondos Europeos para que adopte el acuerdo de
adjudicacién definitiva, que sera impugnable ante la jurisdiccidn
contencioso-administrativa, previo agotamiento de los recursos
procedentes en via administrativa.

5.5.3. La Direccidn General de Patrimonio, por delegacién, dictara
resolucion de adjudicacioén en el plazo maximo de diez dias habiles
contados desde el dia siguiente al de la apertura de las
proposiciones. Esta resolucion sera notificada directamente al
adjudicatario del derecho de superficie y se publicard en laweb de la
Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos para que el
resto de las personas licitadoras tengan acceso a su contenido.

5.5.4. Si el adjudicatario renunciase a la constitucion del derecho de
superficie o no atendiese a las obligaciones que le corresponden y
que se sefialan a continuacién, perdera el depdsito constituido en
concepto de garantia provisional, sin perjuicio de la indemnizacion
por las eventuales pérdidas que se hubiesen originado. En ambos
supuestos, podrad procederse a la adjudicacion al segundo mejor
postor habido en el procedimiento, con su consentimiento, si
hubiese transcurrido el plazo de vigencia de las ofertas.

5.5.5. A tal fin, se tomara razén del segundo mejor postor, para su
ofrecimiento en caso de renuncia o incumplimiento del primero.

5.5.6. La Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos procedera
a la devolucién de la fianza provisional a todas las personas
licitadoras, excepto a la adjudicataria, en el plazo de 15 dias desde la
adjudicacion.
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6. Tramites previos a la formalizacion del contrato

6.1. Notificada la adjudicacion, se concedera un plazo maximo de 15 dias
habiles al adjudicatario del contrato para que acredite la circunstancia de
hallarse al corriente de las obligaciones tributarias y con la Seguridad Social,
mediante la aportacion de los correspondientes certificados:

a. Certificacién positiva expedida por la Administracién competente
acreditativa de que el adjudicatario propuesto se encuentra al
corriente en el cumplimiento de las obligaciones tributarias frente al
Estado y a la Comunidad Auténoma de Andalucia, referidas en el
articulo 13 del Reglamento General de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas, aprobado por Real Decreto 1098/2001,
de 12 de octubre.

b. Certificacidon positiva expedida por la administracién competente
acreditativa de que el adjudicatario propuesto se encuentra al
corriente en el cumplimiento de las obligaciones de Seguridad Social
mencionadas en el articulo 14 del Reglamento General de la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas, aprobado por Real
Decreto 1098/2001, de 12 de octubre.

6.2. Noresultara preciso aportar las mencionadas Certificaciones positivas si el
adjudicatario propuesto aporta una declaracién responsable de no estar
obligado a presentar las declaraciones o documentos a que se refieren las
normativas referidas.

6.3. Igualmente, y de conformidad con lo dispuesto en el art. 107 de la LCSP,
debera acreditar haber constituido a disposicion de la Direccidon General de
Patrimonio garantia definitiva calculada conforme a lo establecido en el
apartado 7 de este capitulo.

6.4. En supuestos de unién temporal de empresas, se debera aportar escritura
publica de constitucién antes de la formalizacion del contrato.

7. Constitucion de garantia definitiva.

7.1. La persona licitadora que, por presentar la mejor oferta, resulte propuesta
como adjudicataria por la Mesa debera constituir a disposicién del érgano
de contratacion garantia definitiva.
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De acuerdo con ello y atendiendo a la naturaleza, importanciay duracién del
derecho de superficie, la garantia definitiva se fija DOS ANUALIDADES DEL
CANON ANUAL PROPUESTO POR LA PERSONA ADJUDICATARIA
impuestos no incluidos.

7.2.  La garantia definitiva podra constituirse en cualquiera de las formas y ante
los mismos organos previstos para la garantia provisional, referidos en el
apartado 2 del Capitulo Il del presente pliego.

7.3. La garantia definitiva respondera de la puesta en funcionamiento de la
actividad, del cumplimiento y correcta ejecucion del derecho de superficie
unavez constituido -en los términos recogidos en la escritura publica que se
otorgue-, y de las obligaciones del superficiario resefiadas en el Capitulo IV
de este Pliego.

7.4. Alafinalizacion del derecho de superficie se devolvera la garantia definitiva
constituida una vez acreditado que se han cumplido todas las demas
obligaciones asumidas por el superficiario. La cuantia a devolver sera la
misma por la que se constituyé con las actualizaciones que se lleven a cabo
de conformidad con lo dispuesto en el apartado siguiente, sin que quepa la
posibilidad de exigir ninguna otra actualizacién o revisién del importe.

7.5.  Actualizacion de la garantia definitiva.

Con el objetivo de garantizar que la cuantia de la garantia definitiva conserve
suvalor real durante la vigencia del contrato, se establece un mecanismo de
actualizacion periédica vinculado al indice de Precios Hoteleros (IPH) en
Andalucia, publicado por el Instituto Nacional de Estadistica (INE). La
actualizacion se regira por las siguientes disposiciones:

7.5.1.  Periodicidad: La actualizacion de la garantia se realizara cada diez
afhos, considerando la variacién acumulada del IPH en Andalucia en
dicho periodo.

7.5.2.  Calculo de la actualizacién:
e Lagarantia actualizada se determinara mediante la férmula:

Garantia actualizada = Garantia inicial x (1 + % variacién
acumulada del IPH en Andalucia).

e |a variacion acumulada del indice se calculara tomando
como referencia el valor del IPH al inicio del periodo de diez
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afos y comparandolo con el valor al final de dicho periodo.

e Encasode que elindice calculado resulte negativo no tendra
lugar actualizacion de la garantia definitiva.

7.5.3.  Reposiciodn de la garantia: El superficiario debera ampliar la garantia
constituida en el plazo maximo de 60 dias habiles tras la notificacion
de la actualizaciéon por parte de la Administracién. En caso de
incumplimiento, la Administracién podra ejecutar la garantia
existente y tomar las medidas legales necesarias.

7.5.4. Consideraciones especiales:

e Si el indice de Precios Hoteleros (IPH) en Andalucia dejase de
publicarse, se atendera al indice que, de conformidad con la
normativa vigente, lo sustituya y, en su defecto, al indice de
Precios al Consumo.

e La actualizaciéon del canon estard sujeta a los principios de
transparenciay proporcionalidad, conforme a lo establecido en la
Ley 2/2015 de Desindexacion de la Economia Espafiola y el Real
Decreto 55/2017.

8. Constitucion del derecho y puesta a disposicion del
inmueble.

8.1. Lavalida constitucidn del derecho de superficie requiere su formalizacion
en escritura publica y la inscripcion de ésta en el registro de la propiedad,
segun lo establecido en el articulo 53.2 del TRLSRU.

8.2. La Direcciéon General de Patrimonio, en representaciéon de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, y el adjudicatario contraen la obligacién de otorgar
la escritura publica de constituciéon del derecho de superficie en un plazo
maximo de dos meses desde la resolucién de adjudicacidn. Este plazo podra
ser prorrogado, de oficio o a instancia del interesado, por motivos
justificados.

8.3.  En el momento en que se otorgue la escritura se pondra el inmueble a
disposicioén del superficiario.

8.4. La escritura debera contener las menciones y restricciones establecidas en
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la normativa en vigory en el presente pliego, sin que quepa incluir clausulas
que impliquen alteracién de los términos de la adjudicacion.

8.5.  Seran a cargo del superficiario los gastos ocasionados por el otorgamiento
de la escritura publica, sus copias, asi como los de inscripcién en el Registro
de la Propiedad. Los impuestos que graven la transmisidon se abonaran por
las partes segun Ley.

8.6.  Elsuperficiario asumira la obligacién de la inscripcién de dicha escritura en
el Registro de la Propiedad correspondiente.

8.7. Con cargo al superficiario, el Notario entregara a la Direccidn General de
Patrimonio una copia autorizada de la escritura de constitucion del derecho
de superficie, en el plazo maximo de diez dias desde su otorgamiento.

8.8. Cuando por causas imputables al adjudicatario no se hubiere formalizado el
contrato dentro del plazo indicado se incautara la garantia provisional. En
este caso, se adjudicara a la siguiente persona licitadora por el orden en que
hubiesen quedado clasificadas la ofertas, previa presentacion de la
documentacion establecida en el apartado 6 del capitulo Il del presente
pliego.

8.9. Encasode que no se llegase a otorgar en plazo la correspondiente escritura
de constitucion del derecho de superficie por causa imputable a la Junta de
Andalucia, se devolvera al adjudicatario la garantia prestada

8.10. La formalizacién del contrato se publicard en portal web de la Junta de
Andalucia (Consejeria de Economia, Hacienday Fondos Europeos).

CAPITULO IV.- EJECUCION Y RESOLUCION DEL CONTRATO

1. Principio de riesgo y ventura.

1.1. Laejecuciéndel contrato se realizara a riesgo y ventura del superficiario. Por
su cuenta y riesgo corren los gastos para la construccién, adecuacién de
construcciones existentes, equipamiento y explotaciéon del inmueble.

1.2. Igualmente serdan de su cuenta y cargo la obtencién de licencias,
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autorizaciones y permisos que sean necesarios para poder ejecutar la
instalaciones y edificaciones y explotar las actividades y usos en la parcela,
renunciando a cualquier reclamacioén a la Junta de Andalucia para el
supuesto en que, por las autoridades pertinentes, se denegaren las licencias
de construccion o explotacion del negocio que pretenda llevarse a cabo.

1.3.  El superficiario acepta el estado fisico, juridico, catastral y urbanistico en
que se encuentra la finca, no pudiendo plantear reclamacién alguna a la
Junta de Andalucia como consecuencia de impedimentos existentes por el
estado geoldgico, topografico, juridico o urbanistico o de cualquierindole en
que se encuentren las parcelas.

1.4. Todos los gastos e impuestos que se deriven de la adjudicaciéon y
constitucién del derecho de superficie serdan por cuenta y cargo del
superficiario.

1.5.  Sila compania eléctrica u otras companias suministradoras de servicios se
lo solicitan a los superficiarios, como condicién necesaria para autorizar la
instalacion en la parcela objeto del derecho de superficie un centro de
transformacion eléctrica u otras infraestructuras que dé servicio a la
actividad de los superficiarios, la Administracion de la Junta de Andalucia se
compromete a firmar los documentos precisos, incluida la constitucion de
las servidumbres necesarias para ello, siempre a exclusiva responsabilidad
y cargo de los superficiarios

2. Derechos y obligaciones del superficiario.

2.1.  Seranderechos del superficiario:

a) Usar y disfrutar el inmueble durante la vigencia del derecho real,
inscribiendo a su nombre en el Registro de la Propiedad y el Catastro
Inmobiliario las construcciones existentes a titulo de superficiario.

b) En el marco de la normativa en materia de proteccién del patrimonio
histérico andaluz, y con absoluto respeto a las limitaciones
impuestas por su caracter de bien catalogado, reformar, rehabilitar,
demoler o levantar nuevas construcciones, a su cargo,
inscribiéndolas a su nombre en el Registro de la Propiedad y el
Catastro Inmobiliario, a titulo de superficiario.

c) Desarrollar en el inmueble la actividad econdmica que considere
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conveniente, dentro de los usos permitidos por la nhormativa en vigor.

d) Enajenar, hipotecar o gravar las construcciones y el derecho de
superficie, conforme a lo permitido en la Ley, con las Unicas
condiciones establecidas en el apartado 4 de este Capitulo IV.

e) Compensar los pagos que deban satisfacerse al Ayuntamiento en
concepto de participacién de la comunidad en las plusvalias
econdémicas por el incremento del aprovechamiento urbanistico
derivado del cambio de calificacion urbanistica incluido en el Estudio
de Ordenacién o, en su caso, por el Plan de Ordenacion Urbana,
conforme a lo establecido en el convenio referido en el apartado 5 del
capitulo I.

f) Las demas facultades que le reconozcan las disposiciones legales
aplicables.

2.2.  Seranobligaciones del superficiario:

a) Aceptar la situacidon fisica y juridica del inmueble, de forma
incondicionada.

b) Destinar, durante todo el plazo de duracion del derecho de superficie,
el inmueble al desarrollo de actividad permitida o que puedan
permitirse por la normativa urbanistica en los términos del apartado
5 del capitulo I

c) Poner en explotaciéon el inmueble en un plazo maximo de 3 afos
desde la entrada en vigor de la aprobacién definitiva del instrumento
de ordenacion urbanistica en el que se incluya el cambio de la
calificacién urbanistica de la parcela de conformidad con los
términos del apartado 5 del capitulo I.

d) Realizar inversiones en el inmueble por importe de, al menos,
CINCUENTA MILLONES DE EUROS (50.000.000€) en el plazo maximo
de 15 anos desde la formalizacion del derecho de superficie.

e) Cumplir las obligaciones en materia de proteccion del patrimonio
histérico de conformidad con lo establecido en el apartado 6 del
capitulo I.

f) Satisfacer el canon anual aprobado, en la forma dispuesta en el

apartado 3 de este capitulo.
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g) Afrontar los pagos que deban satisfacerse al Ayuntamiento en
concepto de participacién de la comunidad en las plusvalias
econdmicas por el incremento del aprovechamiento urbanistico
derivado del cambio de calificacién urbanistica incluido en el Estudio
de Ordenacién o, en su caso, por el Plan de Ordenacién Urbana,
conforme a lo establecido en el convenio referido en el apartado 5 de
este capitulo, sin perjuicio de su derecho de compensacion previsto
en la letra e) del apartado 2.1 de este capitulo.

h) Hacerse cargo del coste de la compensacion dotacional que
corresponda derivada del cambio de calificacion urbanistica incluido
en el Estudio de Ordenacioén o, en su caso, por el Plan de Ordenacién
Urbana, conforme a lo establecido en el convenio referido en el
apartado 5 del capitulo I.

i) Asumir las obligaciones derivadas de la condicidn de titular catastral
y sujeto pasivo del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, como
superficiario, incluido el pago de los tributos que recaigan sobre la
construccién y la presentacién de declaraciones o solicitudes
conforme a la normativa vigente en cada momento. ElLimporte del IBI
que correspondera pagar al superficiario se calculara, conforme a la
normativa catastral y tributaria sobre el valor catastral de las
construcciones existentes, correspondiendo a la Junta de Andalucia
el pago del IBI correspondiente al valor del suelo. A titulo informativo
se indica que el valor catastral de las construcciones en 2025 es de
7.018.815,14 euros.

j) Mantener en buen estado el inmueble, asumiendo los gastos que se
deriven de la gestidn, conservacion y mantenimiento de las
construcciones existentes y de las que se ejecuten en un futuro.

k) Realizar a su cargo, riesgo y ventura la redaccion de los proyectos que
sean necesarios, designar la direccion facultativa de obra, redactar
los planes de seguridad y cumplir la normativa de aplicacién en esta
materia, asi como realizar a su cargo las obras de reforma,
rehabilitacidon nueva construccion, cumpliendo con las previsiones
del planeamiento municipaly la normativa urbanistica.

1) Obtener las licencias y permisos oportunos para la apertura del
negocio dentro de los plazos establecidos en la letra c) de este
apartado desde la formalizacion del derecho de superficie.
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m) Formalizar en escritura publica a su cargo las obras de rehabilitacidn
u obras nuevas en construccion que, en su caso, acometa;
inscribirlas en el Registro de la Propiedad dentro de los dos meses
siguientes a la obtencion del certificado final de obra y asumir todos
los gastos e impuestos que se deriven de la escritura e inscripcion.

n) Cumplir con los parametros arquitectdonicos, culturales vy
medioambientales que requieran las autoridades competentes.

0) Asumir toda la responsabilidad civil, fiscal, laboral y administrativa
que se derive de su actividad.

p) Asumir las indemnizaciones que hubiere de satisfacer a terceros por
danos o perjuicios causados en la ejecucién de las obras o en el
desarrollo de la actividad econdmica, dentro de los limites sefialados
por las leyes.

q) Facilitar anualmente informacién a la Direccion General de
Patrimonio sobre las inversiones realizadas, y justificacién de su
importe. En ningun caso se considerara parte de la inversion el coste
de las compensaciones dotaciones al Ayuntamiento de Marbella que
el superficiario deba asumir conforme a lo establecido en la letra h)
de la presente clausula.

3. Facturaciony pago

3.1. Devengodel canon
El canon serd abonado anualmente por el superficiario, por ejercicios
vencidos. El periodo de devengo coincidira con el afio natural. Para el primer
y ultimo afio de vigencia del canon éste se calculara de forma proporcional
al numero de dias efectivamente devengados en esos periodos.

3.2. Emisiény plazo de pago de la factura
La Direccion General de Patrimonio, o el centro directivo competente para la
gestidon del derecho de superficie, emitira la correspondiente factura dentro
del primer mes del afo natural. El pago de dicha factura debera realizarse a
través del sistema de pago establecido por la Administracion, dentro de los
dos primeros meses del afo natural.

3.3. Impuestos aplicables
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La factura incluird los impuestos indirectos que graven el canon anual, en
conformidad con la normativa vigente (actualmente, el IVA al 21%).

3.4. Actualizacion del canon
3.4.1. El canon superficiario sera actualizado anualmente, a partir del
primer ano en que corresponda la liquidacion del canon completo,
referido a la totalidad o parte del periodo devengado, una vez
transcurridos los periodos de carencia y reduccion parcial
establecidos en este pliego.

3.4.2. La actualizacion se realizara en funcion de la variacién anual del
indice de Precios Hoteleros (IPH) en Andalucia, publicado por el
Instituto Nacional de Estadistica (INE), y se calculara de la siguiente
manera:

Se tomarad como referencia la tasa media anual correspondiente al
ano natural inmediatamente anterior al ejercicio en que se realice la
actualizacién calculada del siguiente modo:

1L
TMA = — T.
12 Zl: !

Donde:

¢ TMA: tasa media anual.

e« T,: tasa de variacion interanual correspondiente al mes i (en
porcentaje).

e Los 12 términos corresponderan a los meses de enero a
diciembre de cada afio natural.

Interpretacion:

e Cada Ties el dato mensual que publica el INE: “Variacién
interanual del IPH de Andalucia: x% enero +x %, febrero +x %,
marzo +x %... diciembre x”

e Sesuman los 12 valoresy se divide entre 12.

e El resultado (TMA) representa la tasa media anual del indice
durante el afio natural.

3.4.3. La férmula de actualizacién sera:
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a) Canon actualizado = Canon base devengado el afio anterior x (1 +
TMA).

b) Elcanon resultante no podra experimentar un incremento superior al
de la tasa de variacion anual del IPC nacional correspondiente al
mismo periodo incrementada en dos puntos porcentuales.

3.4.4. Consideraciones especiales:

o Si el indice de Precios Hoteleros (IPH) en Andalucia dejase de
publicarse, se atenderda al indice que, de conformidad con la
normativa vigente, lo sustituyay, en su defecto, al indice de Precios al
Consumo.

o La actualizaciéon del canon estara sujeta a los principios de
transparencia y proporcionalidad, conforme a lo establecido en la
Ley 2/2015 de Desindexacion de la Economia Espafola y su
Reglamento, aprobado por Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero.

3.5. Periodos de carencia y reduccién del canon y compensacion de
importes abonados en el procedimiento urbanistico.

Se establecen los siguientes periodos de carencia y reducciones en el pago
del canon, en favor del superficiario:

3.5.1. Periodo de carencia.

El superficiario estara exento del pago del canon desde la firma del
contrato hasta transcurrido un ano desde la entrada en vigor de la
aprobacién definitiva del instrumento de ordenacién urbanistica en
elque se incluya el cambio de la calificacién urbanistica de la parcela
de conformidad con los términos del apartado 5 del capitulo I.

Si el inmueble se pone en explotacidon con anterioridad al momento
antes referido el periodo de carencia concluira en la fecha de inicio
de la explotacion.

3.5.2.  Periodo de reduccién en el pago del canon.

Tras la conclusién del periodo de carencia, y durante dos afnos mas,
con la finalidad de facilitar la puesta en marcha de la actividad, se
aplicara una reducciéon o bonificacién del 50% del canon
superficiario.
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3.5.3. Compensacién de importes satisfechos en el procedimiento
urbanistico.

El superficiario podra compensar los importes que haya abonado al
Ayuntamiento de Marbella en concepto de participacién de la
comunidad en las plusvalias econémicas por el incremento del
aprovechamiento urbanistico derivado del cambio de calificacién
urbanistica incluido en el Estudio de Ordenacién o, en su caso, por el
Plan de Ordenacién Urbana, aplicandose dicha compensacién en las
primeras liquidaciones del canon. Las condiciones de esta
compensacion seran las siguientes:

a. Se podrd compensar hasta un 80% del importe del canon anual
correspondiente a cada periodo de liquidacién.

b. Lacompensacion se aplicara Unicamente sobre el importe del canon
a pagar excluidos impuestos indirectos.

c. El importe por compensar no se sujetard a revisiones ni
actualizaciones.

d. Para aplicar esta compensacion, sera indispensable la presentacién
previa, ante la Direccién General de Patrimonio, de la documentacién
acreditativa de los pagos realizados al Ayuntamiento de Marbella.

4. Hipoteca del derecho de superficie y de las
construcciones.

4.1. La entidad superficiaria podra hipotecar el derecho de superficie y las
construcciones de conformidad con lo dispuesto en la legislacién
hipotecaria con la finalidad de financiar la realizacién de las obras de
edificacién y rehabilitacién necesarias. La escritura de formalizacién de la
garantia hipotecaria debera recoger las obligaciones y condiciones previstas
en el presente pliego. Formalizada la hipoteca, entregara a la Direccién
General de Patrimonio una copia de la escritura de constitucion en el plazo
de un mes desde su otorgamiento y presentacion para la inscripcion.

4.2. La extincidon del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de
duracion determina la de toda clase de derechos reales o personales
impuestos por la entidad superficiaria por lo que, a la fecha de finalizacién
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del derecho de superficie, la hipoteca debera haber finalizado, debiendo
solicitar elacreedor hipotecario la cancelacidon de la hipoteca, a su exclusiva
cuentay cargo, con anterioridad a la fecha de extincion del plazo de vigencia
del derecho de superficie. La superficiaria entregara a la Direccidon General
de Patrimonio una copia de la escritura de cancelacion en el plazo de un mes
desde su otorgamiento y presentacién para la inscripcion.

4.3. Enelcasodeadjudicacién del derecho de superficie porimpago de créditos
hipotecarios, el adquirente del derecho deberda subrogarse en las
obligaciones derivadas del contrato suscrito con la Administraciéon de la
Junta de Andalucia. Cuando no relna los requisitos juridicos necesarios de
capacidad y solvencia requeridos en este pliego deberd proceder a su
transmisién a favor de un nuevo titular que siretina los requisitos en el plazo
maximo de tres afos. El incumplimiento de esta obligacion se considerara
causa de resolucién del contrato, a los efectos previstos en el apartado 6 del
Capitulo IV del presente pliego.

5. Facultades de la Administracion.

La Direccién General de Patrimonio tiene la facultad de resolver las dudas que
ofrezca el contrato, en via administrativa, y de inspeccionar las condiciones en que
se encuentra el inmueble durante el plazo de vigencia del derecho de superficie.

6. Extinciony resolucion del derecho de superficie.

6.1. Causas de extincién del derecho.
Son causas de extincién del derecho real de superficie:

a) Eltranscurso del plazo de duracién del derecho real de superficie
fijado en el presente pliego (75 afos), sin perjuicio de la
posibilidad de su prérroga, por mutuo acuerdo, conforme a lo
establecido en el apartado 8.2 del Capitulo | del presente pliego.

b) La destruccion de la edificacion sin dolo o culpa grave del
superficiario, que no implicara por si la extincién del derecho real
de superficie, siempre que el superficiario manifieste en el plazo
de 3 meses su voluntad firme de volver a construir o edificar en el
solar o parcela. Este plazo podra ser prorrogado por causa justa
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debidamente motivada.

c) La renuncia al derecho real de superficie por parte del
superficiario, si no contraria el interés general, el orden publico y
no perjudica atercero de buena fe, de conformidad con el articulo
6.2 del codigo Civil. El ejercicio de esta renuncia sélo se
reconocera como causa de extincién cuando no concurra ninguna
causa para la resoluciéon para el contrato, conforme a lo
establecido en el apartado siguiente del presente capitulo.

No obstante, el superficiario podra renunciar al derecho de
superficie sin penalidad y sin derecho a indemnizacién cuando
transcurridos 5 afios desde la formalizacién no se haya producido
la entrada en vigor de la aprobacién definitiva del instrumento de
ordenacioén urbanistica en el que se incluya el cambio de la
calificacion urbanistica de la parcela de conformidad con los
términos del apartado 5 del capitulo | y este cambio de
calificacién sea imprescindible para el desarrollo de la actividad
pretendida.

d) Por expropiacion forzosa, cuando ésta afecte al suelo y edificio
conjuntamente, o del edificio cuando sea beneficiaria de la
expropiacion la Junta de Andalucia. El superficiario tendra
derecho a la indemnizacién sefalada en la normativa sobre
expropiacion forzosa.

e) Por cualquier otra circunstancia que dé lugar a la confusiéon de
derechos, incluido el mutuo acuerdo entre las partes.

6.2. Causas de resolucion del contrato.
Son causas de resolucion del contrato del derecho real de superficie:
a) La falta de pago del canon anual.

b) El incumplimiento del plazo maximo de 3 afos fijado para la
puesta en marcha de la actividad econémica en el inmueble,
desde que se produzca el cambio definitivo de la calificacién
urbanistica de la parcela, conforme a lo establecido en el
apartado 2.2.c) del presente capitulo.
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c) La destruccién o deterioro grave del edificio por dolo o culpa grave
del superficiario. En este caso debera indemnizar al propietario
del suelo, en funcidn del valor de las construcciones destruidas o
deterioradas.

d) La transmisién o gravamen del derecho sin atender al
cumplimiento de lo establecido en este pliego.

e) Elincumplimiento de las obligaciones del superficiario, fijadas en
este pliego.
f) El incumplimiento de las condiciones, la negativa u obstruccién

al ejercicio de la facultad de inspeccidn y falta de atencion de los
requerimientos que pudiera realizar la Consejeria competente en
materia de Patrimonio o en materia de Patrimonio Histérico
Andaluz relativos, en este ultimo caso, a la proteccion,
mantenimiento y conservacion de edificaciones protegidas.

g) La incursién en alguna de las prohibiciones establecidas para la
contrataciéon o la participacién en la licitacion conforme a lo
establecido en el apartado 2 del capitulo Il del presente pliego.

6.3. Efectos de la extincion y resolucién del derecho de superficie.

6.3.1.  Sin perjuicio de las consecuencias legales que a continuacion se
recogen, la extincidon del derecho de superficie por transcurso del plazo
o renuncia o la resolucién contractual conllevard, en todo caso, que lo
construido o edificado acceda y revierta automaticamente al patrimonio
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, que podra inscribir a su
nombre la edificacion en el registro de la propiedad, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 23 de la Ley Hipotecaria, con solo acreditar el
cumplimiento de la condicion resolutoria (resoluciéon del derecho del
superficiario) por cualquiera de los medios de prueba admitidos en
derecho.

6.3.2. Lafaltade pagodelcanon anual sera causa de resolucion automatica del
contrato, transcurridos cuatro meses desde la finalizacion del periodo de
pago ordinario y constando, al menos, un requerimiento formal para el
pago tras la finalizacion del periodo ordinario. La concurrencia de estas
circunstancias se recogera en acta, que se incorporara al expediente, y
sera causa suficiente para el inicio del procedimiento de resolucién del
contrato.
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6.3.3. Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento de las obligaciones
del superficiario éste debera responder de los dahos y perjuicios
ocasionados, que tendran en cuenta la pérdida de valor del inmueble
como consecuencia de acciones y omisiones del superficiario, los
gastos de todo tipo que el incumplimiento de las obligaciones del
superficiario ocasione para el propietario, los cobros pendientes y los
gastos de cancelacién del derecho de superficie, asi como las
penalidades que se establecen en el presente pliego, a cuyo fin quedara
afecta la garantia definitiva constituida.

6.3.4. La resolucién por cualquiera de las causas de extincion previstas en el
apartado 6.1 implicara la restitucién total de la garantia al superficiario,
sin intereses, de la que podran descontarse, en su caso, las penalidades
que procedieran conforme a lo establecido en el apartado 6.4 del
presente capitulo.

6.4. Penalidades.

6.4.1. Sin perjuicio de la posibilidad de renuncia sin penalidad prevista, la
resolucion del contrato por renuncia del superficiario, conforme a lo
establecido en la letra c) del apartado 6.1 del presente capitulo, antes del
transcurso de 30 afnos, implicara la retencién de un porcentaje de la
garantia constituida, que se calculara conforme a los siguientes plazosy
porcentajes:

a) Si se ejercita el derecho antes del transcurso de 7 anos desde
la constitucién del derecho, la propietaria retendrd en
concepto de penalizacion un 30% del importe de la garantia
constituida.

b) Si se ejercita antes del transcurso de 14 anos la propietaria
retendra un 20% importe de la garantia constituida.

c) Si se ejercita antes del transcurso de 21 afos la propietaria
retendra un 10% del importe de la garantia constituida.

d) Si se ejercitara antes del transcurso de 30 afos la propietaria
retendra un 5% del importe de la garantia constituida.

6.4.2. La resolucién por incumplimiento de la obligacién del pago del canon
implicara una penalidad del duplo de las cantidades adeudadas,
incluidos intereses de demora devengados, hasta el momento en que se
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firme el acuerdo de resolucion.

6.4.3. Elincumplimiento de la obligacion de puesta en marcha de la actividad
en el plazo méaximo fijado implicara una penalidad del 5% de la garantia
constituida por cada periodo de 3 meses en que se retrase el
cumplimiento de la obligacion, salvo que se acredite causa justificada no
imputable al superficiario.

6.4.4. Laresolucion que tenga por causa el incumplimiento de las obligaciones
establecidas en las letras c, d, e, f y g del apartado 2.2 del presente
capitulo, llevaran aparejada una penalidad del 30% del importe de la
garantia definitivamente constituida.

6.4.5. Laspenalidades se acumularan entre si cuando concurran varias causas
para la extincion del contrato, sin poder superar en ningun caso el
importe de la garantia.

6.4.6. Entodo caso, las penalidades impuestas se sumaran a laindemnizacion
por danos y perjuicios que a la propietaria pueda corresponder. Cuando
laindemnizacion por dafiosy perjuiciosy las penalidades exigidas fijadas
en el acuerdo de resolucion superen el importe de la garantia definitiva
constituida, la propietaria podra reclamar, mas alld del importe
garantizado, el pago de cantidades por indemnizacion de dafos y
perjuicios graves conforme a lo establecido en el apartado 6.3.3 del
presente capitulo.

6.5. Procedimiento para la extincion o resolucion del contrato.

6.5.1. Laextincién del derecho de superficie por concurrencia de alguna de las
causas relacionadas en el apartado 6.1. se realizaréa por acuerdo
motivado de la Direccion General de Patrimonio, que constituira titulo
suficiente para la inscripcidn en el Registro de la Propiedad.

6.5.2. Laresolucion del derecho de superficie por concurrencia de alguna de
las causasrelacionadas en el apartado 6.2 requerira la previainstruccioén
de un procedimiento de resolucién contractual que requerira, en todo
caso, audiencia al superficiario.

6.5.3. El acuerdo de extincion o resoluciéon del contrato contendra
pronunciamiento expreso sobre la procedencia o no de la pérdida,
devolucién o cancelacién de la garantia definitiva.

6.6. Efectos frente a terceros. Proteccidn del crédito hipotecario.
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6.6.1. La extincién del derecho de superficie por transcurso del tiempo
implicara la extincidn de toda clase de derechos reales o personales
impuestos por el superficiario conforme a lo establecido por el articulo
54 del Texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana,
aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. Si el
superficiario hubiera dado en arrendamiento todo o parte del edificio,
quedaran resueltos todos los arrendamientos otorgados por el
superficiario, conforme a lo establecido en el articulo 13 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

6.6.2. Deacuerdoconloestablecido en este mismo articulo 54, si por cualquier
otra causa se reunieran los derechos de propiedad del suelo y los del
superficiario, las cargas que recayeran sobre uno y otro derecho
continuaran gravandose separadamente hasta el transcurso del plazo
del derecho de superficie.

7. Prevencion del blanqueo de capitales y financiacion del
terrorismo.

Los superficiarios quedaran sometidos a las disposiciones contenidas en la Ley
10/2010 de 28 de abril, de Prevencién del Blanqueo de Capitales y de la
Financiaciéon del Terrorismo, pudiendo ser requeridos, en cualquier momento porla
Direccién General de Patrimonio sobre el origen de los fondos destinados a
financiar el derecho de superficie que se concede en el presente Pliego.

8. Jurisdiccion y sumision expresa.

8.1. Mas alla de la facultad de resoluciéon de dudas que tiene la Administracién
en via administrativa, el orden jurisdiccional civil serd el competente para
resolver las controversias que surjan sobre el contrato entre las partes. No
obstante, se consideraran actos juridicos separables los que se dicten con
relacion a su preparacion y adjudicacion y, en consecuencia, podran ser
impugnados ante el orden jurisdiccional contencioso-administrativo, de
acuerdo con su horma reguladora.

8.2. Las partes, con renuncia al fuero propio que pudiera corresponderles,
reconocen la competencia de los juzgados y tribunales de la ciudad de
Malaga.
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9. Confidencialidad.

9.1. Sinperjuicio de lo dispuesto en la legislacion vigente en materia de acceso a
la informacién publica y de las disposiciones contenidas en la presente Ley
relativas a la publicidad de la adjudicaciony a lainformacién que debe darse
a las personas candidatos y a las personas licitadoras, la Direccion General
de Patrimonio no podra divulgar la informacién facilitada por los
empresarios que estos hayan designado como confidencial en el momento
de presentar su oferta.

9.2. El caracter de confidencial afecta, entre otros, a los secretos técnicos o
comerciales, a los aspectos confidenciales de las ofertas y a cualesquiera
otras informaciones cuyo contenido pueda ser utilizado para falsear la
competencia, ya sea en ese procedimiento de licitacién o en otros
posteriores.

9.3. El deber de confidencialidad del 6rgano de contratacion, asi como de sus
servicios dependientes, no podra extenderse a todo el contenido de la oferta
del adjudicatario ni a todo el contenido de los informes y documentacién
que, en su caso, generen directa o indirectamente la Direccidon General de
Patrimonio o las personas licitadoras en el curso del procedimiento de
licitacion. Unicamente podra extenderse a documentos que tengan una
difusion restringida, y en ningun caso a documentos que sean publicamente
accesibles.

9.4. Eldeber de confidencialidad tampoco podra impedir la divulgacién publica
de partes no confidenciales del contrato a celebrar respetando, en todo
caso, lo dispuesto en la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de
Proteccidn de Datos Personales y garantia de los derechos digitales.
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ANEXOS

Se hace constar que se incorporan a continuacién los Anexos del presente Pliego
mediante sus correspondientes sumas de verificacion generadas con el algoritmo
criptografico SHA-256 en formato hexadecimal, para garantizar asi la integridad de
los mismos.

El contenido de cada Anexo se considera parte integrante del presente Pliego y su
verificacion a través de la suma de comprobacién permitira, en todo momento,
certificar que no se han producido modificaciones no autorizadas en dichos
documentos.

ANEXO 01. Ficha descriptiva del inmueble

Fichero:
Anexo 01. Ficha Descriptiva del Inmueble.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
39a4e56b872e3114d93f7638036d39171baba19b33810aecbc1bf8598d93986d

ANEXO 02. Nota Simple

Fichero:
Anexo 02. Nota simple.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
3d5ea31099ec313b86e288b4f37b717f90f39992b6d675840ec01d8e354c8048

ANEXO 03. Certificacion catastral descriptiva y grafica
Fichero:
Anexo 03. Certificacion Catastral.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
1b4d23b220e78aaleaffbe9799ed89f44fd2b67c29875cb751fe486a74ae1873

ANEXO 04. Plano del PGOM en tramitacion relativa al Objetivo
Estratégico OE.13
Fichero:
Anexo 04. Plano PGOM en tramit OE13.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
7d39aff536550ced3de35d6ab900660e521154b3d88c46e4e1f41eb0e451657f

ANEXO 05. Estudio de ordenacion

Fichero:
Anexo 05. Estudio de Ordenacidn.copia.pdf
Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
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465bd5f845898c7d58ec413b605f58652af74ad4a1ce76156a8a1b9bdc33463ed

ANEXO 06. Convenio de colaboracion patrimonial y urbanistica para la
tramitacion de estudio de ordenacion en relacion con la Residencia de
Tiempo Libre de Marbella
Fichero:
Anexo 06. Conv Colab CEHFE-Ayuntamiento Marbella.copia.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
817f7a6951e9439076a41dd8053783b283659bf0d7cef86231afd9d5993cc07

ANEXO 07. Resolucion de 19 de septiembre de 2006 de inscripcion en el
Catalogo General del Patrimonio Histoérico Andaluz
Fichero:
Anexo 07. Res DG Bien Cult, Inscrip en CGPHA.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
€685d0f512a670d8e506a8c91f2a71aae5e8ded4fb34235da052a1267bee6216

ANEXO 08. Estudio de investigacion del Departamento de Historia,
Teoria y Composicion Arquitectonicas de la Escuela Superior de
Arquitectura de la Universidad de Sevilla
Fichero:
Anexo 08. Estudio Investig US.copia.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
8a0269b8430c85c5fd75f5a3448999841fe899db02e14a4d1cb1a92a56833ca2

ANEXO 09. Informe favorable del servicio de bienes culturales de la
Delegacion Territorial de Turismo, Cultura y Deporte en Malaga
Fichero:
Anexo 09. Informe favorable DT Cultura.copia.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
174a4ac7f39db52c75a802238f6b05522dfda46252748af166b3762fd109d352

ANEXO 10. Planos de deslinde de dominio publico maritimo terrestre

Fichero:
Anexo 10. Planos Deslinde DPMT.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
b98874d781d1fa8d7a3910c95ce7324ce11647f3b75aa56ed734f83ae4602bda

ANEXO 11. Declaracion

Fichero:
Anexo 11. Declaracion.pdf
Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
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c1f438f88af9b95d31725b2d15bab55e9497f8a58044fbe3aaab74a104badea?

ANEXO 12. Proposicion econdmica

Fichero:
Anexo 12. Proposiciéon econdmica.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
eObecfdc988f22b4944ab914be763cf3aabe3ff2794e7e19dbdb6609b300b9a7

ANEXO 13. Solicitud de participacion

Fichero:
Anexo 13. Solicitud de participacién.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
4f841486b2ff6805cf3d1cc2cdcfae8c33c9b5b43afObeb323b3453bc523b7b6

ANEXO 14. Modelo de declaracion de confidencialidad de datos y
documentos
Fichero:
Anexo 14. Declaracion de confidencialidad.pdf

Suma de verificacion (SHA256 hexadecimal):
7c79b95e8e382a739579cc6520b528fd2ch94a53e7eab6d6aa7f2f840905751a8
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