AYUNTAMTENTO BASESTDE AQTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION DEL SECTOR N° 1 DE

REGISTRO DE ENTRADA GELVES

05/ 08/ 2024 14:01

ENTRADA NU : ‘

En (a actuatidad, el Sector 1 cuenta con:

e Plan Parcial aprobado definitivamente el 18/07/2006 (BOP 10/03/2007)
e Proyecto de Reparcelacion aprobado el 31/10/2006 (BOP 14/12/06) e inscrito; y
e Proyecto de Urbanizacion aprobado el 7/11/06 (BOP 14/12/06).

Habiéndose establecido el sistema de compensacion en la modalidad de propietario
Unico, las obras de urbanizacion se encuentran parcialmente recepcionadas,
habiéndose constituido en 2021 una Entidad Urbanistica de Conservacion (constituida
mediante escritura otorgada ante el notario de Cérdoba D. José Maria Montero Pérez-
Barquero el 24 de mayo de 2012, protocolo n° 1283), que extiende su funcionamiento
solo al area de influencia de las manzanas RL4 y RP. Dicha EUC se encuentra suspendida
por cumplimiento de sus objetivos estatutarios respecto del ambito recepcionado.

En la actualidad, se aprecia que la estructura de la propiedad ha pasado de ser Unica
a plural, por lo que se ha creido conveniente constituir una Junta de Compensacion
para acometer las obras de urbanizacion pendientes en el Sector. De ahi que se
planteen unos Estatutos y Bases de Actuacion sui generis, ya que se ha de partir del
hecho de que una buena dosis de las actuaciones tedoricamente a acometer ya se han
ejecutado.

-BASE 12- AMBITO TERRITORIAL-

Las presentes Bases de Actuacion se refieren a la JUNTA DE COMPENSACION DEL
SECTOR 1 DEL PGOU DE GELVES, aplicandose sobre los terrenos comprendidos en la
delimitacion del ambito definido en el art. 5 de los Estatutos por los que se rige

-BASE 2°- FINALIDAD DE LAS BASES-

Sobre la base de que el Proyecto de Reparcelacion ya se encuentra inscrito, su finalidad
es la de reglamentar el modo y la forma de incorporacion a la Junta de los interesados
y fijar los presupuestos de contratacion de la obra urbanizadora, su recepcion y
conservacion, establecimiento de cuotas y normas para su exaccion.

-BASE 3°- OBLIGATORIEDAD-

1. La aprobacion definitiva de estas Bases por el Ayuntamiento y la incorporacion de
los propietarios de terrenos a la Junta de Compensacion supone que los miembros de
la entidad aceptan, como normas de necesaria observancia, todas las reglas y criterios
previstos en ellas, quedando por tanto plenamente obligados.

2. La obligatoriedad de las Bases no impide su modificacion siempre que ésta sea
votada en Asamblea General por miembros que representen mas de la mitad de las
cuotas de participacion en la Junta y, previa la tramitacion correspondiente, sea
aprobada por el Ayuntamiento.
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-BASE 4°- OPCIONES DE LOS PROPIETARIOS FRENTE A LA INICIATIVA DE
COMPENSACION-

1.- Los propietarios de terrenos incluidos en el ambito que no hayan promovido la
iniciativa de compensacion que ha dado origen al procedimiento, podran optar entre
las siguientes alternativas:

a.- Participar en la gestion del sistema adhiriéndose a la Junta de Compensacion con
plenitud de derechos y obligaciones, afrontar economicamente los costes de
urbanizacion y gestion que les correspondan.

b.- No participar en la gestion del sistema, renunciando a su derecho a participar en
la Junta, y solicitando la expropiacion del suelo ya reparcelado.

2.- Los propietarios que decidan participar en la gestion podran optar, respecto de los
costes de urbanizacion, por:

a.- Abonar las cantidades que por tal concepto les sean giradas o;

b.- Solicitar la compensacion de los costes de urbanizacion y gestion que se generen,
mediante cesion de suelo resultante. A tal efecto, teniendo en cuenta las previsiones
de gasto contenidas los instrumentos de ordenacion y ejecucion urbanisticos ya
aprobados y que hay una fase del Sector ya ejecutada, se calcula que los gastos de
urbanizacion pendientes (incluyendo internos y externos) asciende a la cuantia de
4.923.627,73 euros, segln informe técnico que se adjunta como anexo.

3.- Los propietarios habran de manifestar la eleccion de su preferencia durante el
periodo de informacion publica de los Estatutos y Bases de Actuacion.

4.- De conformidad con lo establecido en el articulo 218.1.f) R.G.L.l.S.T.A., teniendo
en cuenta la prevision de coste de urbanizacion ya expuesta y el ya referido informe
técnico que se anexa, se oferta asumir los gastos de urbanizacion de terrenos
edificables no residenciales mediante la atribucion a la Junta de Compensacion del
78% de la parcela pasando su propietario actual a tener el 22% de la misma neta y sin
cargas. Dicha oferta se aplicara igualmente a los propietarios que puedan quedar
sujetos a reparcelacion forzosa.

-BASE 52- REGIMEN DE LOS PROPIETARIOS ADHERIDOS CON PLENITUD DE DERECHOS
Y OBLIGACIONES -

1.- Los propietarios que han promovido la presente iniciativa de compensacion y los
que opten por adherirse a la Junta en idénticas condiciones, quedan obligados a abonar
en dinero los costes de urbanizacion y de gestion propios.

Asimismo, y como miembros de la Junta, deberan sufragar los gastos correspondientes
a los propietarios que opten por la venta o expropiacion de sus terrenos y los
correspondientes a los reparcelados por opcién o forzosos; la oferta de adquisicion de
dichos terrenos sera asumida, con caracter preferente, por aquellos propietarios
interesados en adquirir los aprovechamientos y, en todo caso, por los promotores de
la presente iniciativa en proporcion a los derechos que ostenten dentro de la Junta de
Compensacion.

Quienes se hallen en esta situacion acreceran su aprovechamiento, en proporcion a la
superficie de su finca aportada, incorporando el aprovechamiento correspondiente a
las fincas adquiridas.

2.- Los que, por su parte, hayan optado por la compensacién de los gastos mediante
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cesion de terrenos edificables de valor equivalente, estan exentos de hacer frente a
ninguna derrama, si bien mantendran su derecho de voto en los términos expuestos en
el apartado 3 de esta Base.

3.- Dando cumplimiento a lo preceptuado en el art® 218.1.g) R.G.L.I.S.T.A. y de
conformidad con lo establecido en el art® 12.b) de los Estatutos de esta entidad, el
derecho de voto se ejercera atribuyendo a cada propietario adherido tantos votos
como cuotas de participacion ostente por su respectiva aportacion. Para el calculo de
los votos, se tomara la proporcion porcentual de participacion de cada propietario en
el total aprovechamiento urbanistico del ambito.

La adquisicion por la Junta de las fincas que sean expropiadas incrementara
proporcionalmente los votos de los propietarios que hayan aceptado afrontar el pago
en dinero de sus obligaciones, en proporcion a sus respectivas cuotas originarias.

Otro tanto ocurrira respecto de los votos correspondientes a las cuotas de finca
aportada que entreguen a la Junta los propietarios que opten por contribuir en especie
a sus obligaciones urbanisticas.

Por Gltimo, caso de incorporarse una empresa urbanizadora, el derecho de voto de la
misma vendra definido seglin se establece en el art® 8 de los Estatutos de esta entidad.

-BASE 62- OFERTA DE ADQUISICION -

1.- Los promotores de la iniciativa del sistema de actuacién por compensacion
formulan oferta de adquisicion de terrenos a los propietarios que no hayan suscrito la
iniciativa de los terrenos de su titularidad afectados por la actuacion, que asciende a
cinco euros por unidad de aprovechamiento.

2.- Una vez efectuada la comunicacion de esta opcion a la Administracion actuante o
a los promotores de la iniciativa en el domicilio que consta en los Estatutos, la
formalizacion de la transmision de la propiedad y el abono de las cantidades debera
producirse, previa aceptacion de los propietarios afectados, en el plazo de sesenta
dias desde la recepcion de la comunicacion.

3.- La presente oferta tendra validez hasta el dia en que tenga lugar la inscripcion de
la Junta de Compensacion en el registro publico correspondiente, sin perjuicio de
ulteriores acuerdos.

-BASE 72- VALORACION DE FINCAS APORTADAS

1.- El derecho de cada propietario sera proporcional a la carga urbanistica de la
manzana lucrativa que aporta en relacion con la totalidad de las comprendidas en la
unidad de ejecucion.

2.- En los supuestos de discrepancia sobre la propiedad de un terreno, de parte de él
o sefalamiento de lindes, se estara a lo dispuesto en los apartados 4°, 5° y 6° del
articulo 147 R.G.L.I.S.T.A., en relacion con los articulos 9 y 10 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de
la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

-BASE 82- FINCAS A EXPROPIAR Y SU VALORACION-
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1. La Junta tendra la consideracion juridica de beneficiaria en los supuestos de
expropiacion a propietarios que en tiempo legal lo hubieran solicitado o para los que
procediera imperativamente por causa legal. Conforme a lo dispuesto en el articulo 43
del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbanay el art. 120 L.I.S.T.A. la Administraciéon actuante
podra optar entre el expediente individualizado o el procedimiento de tasacion
conjunta.

2. Las fincas expropiadas por falta de incorporacion de sus propietarios a la Junta, se
valoraran de acuerdo con lo prevenido en la ley.

3. Las adquisiciones de terrenos por la Junta en virtud de expropiacion forzosa estan
exentas con caracter permanente del Impuesto General sobre Transmisiones
Patrimoniales y del de Actos Juridicos Documentados, y no tendran la consideracion
de transmisiones de dominio a los efectos de exaccion del impuesto sobre el
Incremento del Valor de los Terrenos o cualesquiera otro que sustituya a los indicados.

4. El pago de las cantidades adeudadas a la Junta con los intereses y recargos
procedentes, realizado en cualquier momento anterior al levantamiento del acta de
ocupacion, dara lugar a la cancelacion del expediente expropiatorio, siendo de cuenta
del moroso todos los gastos originados a consecuencia de la iniciacion del referido
expediente.

-BASE 9°- CRITERIOS PARA VALORAR LAS APORTACIONES DE EMPRESAS
URBANIZADORAS-

1.- La valoracion de la aportacion de empresas urbanizadoras se determinara teniendo
en cuenta el coste presupuestado en el Proyecto de Urbanizacion o de las fases o
partidas que vaya a ejecutar; conviniéndose con la Junta, en el momento de la
incorporacion, si esta cifra es definitiva o si seran de aplicacion clausulas de revision
de precios o de estabilizacion de costes, adoptando el acuerdo aprobatorio la Asamblea
General.

2.- Para la adjudicacion de terrenos, la Asamblea General aprobara el convenio con la
empresa urbanizadora, por medio del cual se determinara la contrapartida a la
aportacion de la empresa, bien mediante un cuadro de equivalencia entre las posibles
cifras de inversion y los solares que en cada caso correspondan --ya se determinen
concretamente, ya se indiquen las caracteristicas volumétricas de uso y la etapa en
que se entregaran--, bien por remision de precios de mercado, a la decision adoptada
por técnicos imparciales o a cualquier otra circunstancia o determinacién de futuro.

3.- La participacion de la empresa disminuira la de los restantes miembros de la Junta,
salvo que alguno opte por realizar en dinero su aportacion con lo cual mantendra
integro el aprovechamiento lucrativo que le pertenezca en adjudicacion.

-BASE 102- CONTRATACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION-

1. - La adjudicacion de las obras de urbanizacion que restan por ejecutar, podra
realizarse, en todo o en parte, por empresas urbanizadoras incorporadas a la Junta,
con los requisitos y efectos que se recogen en los Estatutos y en estas Bases.

2. - En otro caso, la ejecucion sera por la empresa o empresas que se determine en
virtud del acuerdo de la Asamblea General, a propuesta del Consejo Rector, si bien en
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todo caso la adjudicacion estara sometida a los principios de la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Publico. La entidad debera garantizar el acceso a
los procedimientos de contratacion en condiciones de igualdad, concurrencia y
transparencia.

3. - En el contrato de ejecucion de obras se hara constar todas y cada una de las
siguientes determinaciones, ademas de las clausulas que constituyen su contenido
tipico:

a) El compromiso de la empresa adjudicataria de ajustarse en el plazo y modo de
ejecucion al Proyecto de Urbanizacion y de facilitar la accidén inspectora del
Ayuntamiento y del Consejo Rector de la Junta con respecto de las obras.

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

¢) Modo y plazos de abono por la Junta de cantidades a cuenta de la obra realizada.

d) La retencion que pueda efectuar la Junta de cada pago parcial como garantia de
una ejecucion de las obras, retenciones que no seran devueltas hasta que se hayan
recibido definitivamente las obras por la Administracion actuante.

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

-BASE 11°- PLAZOS Y FORMAS DE PAGO DE CUOTAS-

1. - Las cuotas ordinarias y extraordinarias y las derramas que procedan conforme a
los Estatutos y salvo acuerdo en contrario, seran satisfechas en metalico en el plazo
maximo de dos meses desde que se produzca la notificacion de requerimiento expreso
que a tal efecto llevara a cabo el Consejo Rector.

2. - Transcurrido este plazo entraran en juego los efectos que establecen el nUmero 3
del art. 36 de los Estatutos.

3. - Las cuotas no seran exigibles para aquellos propietarios que a su tiempo hubieren
optado por satisfacer sus obligaciones urbanisticas mediante cesion de
aprovechamiento.

-BASE 122- REPARCELACION FORZOSA O EXPROPIACION POR INCUMPLIMIENTO DE
OBLIGACIONES-

1. - Con independencia de los supuestos de expropiacion a instancia del propietario
ejercitada en tiempo legal, es procedente también ésta conforme al art. 101.4
L.I.S.T.A. respecto de los terrenos de los miembros de la Junta, en los supuestos de
incumplimiento de algunas de las obligaciones que senala el art. 13 de los Estatutos,
debidamente acreditado en Asamblea General y aprobada la sancion por la Asamblea
y por el Ayuntamiento.

2. - El incumplimiento de las obligaciones ordinarias de pago por los propietarios dara
lugar prioritariamente a la utilizacién de la via de apremio conforme a la normativa
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aplicable.

-BASE 13- ENAJENACION DE TERRENOS POR LA JUNTA-

1. - En el supuesto de que la Junta de Compensacion sea eventualmente la titular
dominical total o en indiviso de una de las fincas de resultado del ambito, aquélla, con
objeto de hacer frente a los gastos de urbanizacién e indemnizaciones que procedan,
podra enajenarla, en todo o en parte.

2. - El adquirente quedara subrogado en todos los derechos y obligaciones que
corresponderian al titular primitivo del terreno en relacion con la Junta de
Compensacion atendida la proporcion de los terrenos adquiridos, respecto de la
superficie total aportada por los miembros de la Junta.

3.- Si la transmision se verifica una vez convertido el terreno en solar, sea a través de
enajenacion por la Junta o en el supuesto de adjudicacion a empresas urbanizadoras,
se acordara lo procedente en cuanto a la atribucion del pago de cuotas y gastos
futuros.

4. - Tanto para el caso de enajenacion de terrenos como para gravar las fincas, sera
necesario el oportuno acuerdo de la Asamblea General, en el cual incluso se podra fijar
el precio de venta respecto del primer caso.

-BASE 143- RESPONSABILIDAD DE LA JUNTA DE COMPENSACION-

1.- La Junta de Compensacion sera directamente responsable frente al Ayuntamiento
de la urbanizacion completa de la Unidad de Ejecucion, tanto en lo que respecta a las
caracteristicas técnicas de las obras como en lo referente a los plazos de ejecucion y
transmision a la Entidad Local.

A tal efecto, teniendo en cuenta el desfase actual con las previsiones contenidas en el
Plan Parcial aprobado el 18/07/2006, la Junta de Compensacion, para la fase aun
pendiente de ejecutar y desde que adquiera personalidad juridica, habra de cumplir
los compromisos de plazos de ejecucion totales y parciales de las diferentes
actividades de la actuacion de transformacion urbanistica previstos en dicho
instrumento de ordenacion detallada

2.- la Junta sera responsable de la conservacion de las obras hasta su recepcion en las
condiciones previstas en los articulos 97 y 98 L.I.S.T.A., y articulos 197 y siguientes
R.G.L.I.S.T.A..

3. - En caso de falta de urbanizacion, la Administracion actuante podra incoar
expediente conducente a la sustitucion del sistema de compensacion por otro de
actuacion publica conforme a lo previsto en el articulo 104 L.I.S.T.A..

4. - La Junta de Compensacion sera responsable ante cada uno de sus miembros del
dano patrimonial que pudieran sufrir por la actuacion de aquélla.

-BASE 152- AFECCION REAL DE LOS TERRENOS-

1.- De acuerdo con lo previsto en el art. 102.4 de la L.I.S.T.A., los terrenos quedan
afectos al cumplimiento de las obligaciones inherentes al Sistema de Compensacion,
lo que se hara constar en el Registro de la Propiedad a instancia de la Junta de
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Compensacion, mediante certificacion administrativa de la constitucion de la Junta y
de estar incluida la finca en la Unidad de Ejecucion.

2.- Las fincas resultantes quedan afectas, con caracter real, al pago de los costes de
urbanizacion en la proporcion que corresponda, afeccion que se cancelara en los
términos del art. 20 del R.D. 1.093/97, sin perjuicio de lo dispuesto en la Base 52.2.b).

-BASE 162- CRITERIOS DE VALORACION DE LAS FINCAS RESULTANTES-

Las parcelas con aprovechamiento lucrativo se valoraran segin las unidades de
aprovechamiento que se le atribuya en la ordenacion.

-BASE 172- DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS-

1. - La distribucion de beneficios, cargas o pérdidas resultantes de la actuacion
urbanistica de la Junta de Compensacidon, se hara atendiendo a la cuota de
participacion que cada uno tenga en la Entidad.

2.- La proporcionalidad no se altera por la existencia de enajenaciones o de
expropiaciones de que sea beneficiaria la Junta o por la incorporacion de empresas
urbanizadoras, que participaran en la forma indicada en estas Bases.

3. - La sefalada proporcion no queda tampoco alterada por el hecho de haberse

satisfecho alguna cuota con recargo por mora, ya que dicha cantidad queda
exclusivamente a beneficio de la Junta.

-BASE 182- MOMENTO DE EDIFICACION DE LOS TERRENOS-

1.- La posibilidad de simultanea urbanizacion del ambito y edificacion de las parcelas
resultantes se podra llevar a cabo de acuerdo con lo previsto en el art® 203 RG LISTA

2. - En el caso de que convenga a los intereses de la Junta la edificacion de algin
terreno por cuenta de la misma y aunque ello no esté previsto en los Estatutos, podra
acordarse asi en Asamblea General, como modificacion o adicion estatutaria,
tramitada como tal.

-BASE 192- CONSERVACION DE LA URBANIZACION.

1.- Hasta tanto se produzca la recepcion de los terrenos y servicios por el
Ayuntamiento, la conservacion de la urbanizacion corre a cargo de la Junta de
Compensacion, estandose al criterio de proporcionalidad general entre los miembros
de la misma, aplicable a la distribucion de beneficios y cargas, para el pago de cuotas
de conservacion.

2- En cuanto a los adquirentes de terrenos por cualquier titulo, las cuotas a satisfacer,
en relacion con las totales, vendran determinadas por la proporcion que guarda el valor
de los terrenos respecto al total de las fincas resultantes y seran siempre a cargo de
cada uno de los adquirentes.

-BASE 202- TRANSMISION AL AYUNTAMIENTO DE TERRENOS Y SERVICIOS.

1.- El acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion producira la
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transmision al Ayuntamiento de los terrenos que han de ser objeto de cesion gratuita
para su afectacion a los usos previstos en el Plan, asi como los de concrecion del diez
por ciento del aprovechamiento, urbanizados, de conformidad con lo establecido en el
articulo 92 de la L.I.S.T.A. y en el articulo 161 R.G.L.I.S.T.A.

2.- La cesion de las obras de urbanizacion e instalaciones cuya ejecucion estuviere
prevista, se producira conforme a lo establecido en el articulo 97 L.1.S.T.A.

3.- La adjudicacion de fincas y cesion de terrenos a la Administracion actuante se
formalizara en escritura publica o en documento expedido por la misma con las
solemnidades y requisitos de las actas de sus acuerdos y la cesion de obras e
instalaciones se reflejara en acta que suscribira con la Junta de Compensacion.
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