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PROYECTO DE BASES DE ACTUACION
DE LA JUNTA DE COMPENSACION DE LA AUSU 26
CALLE CALAHOYA
PGOU MAIRENA DEL ALJARAFE.

I. DISPOSICIONES GENERALES

Base 1. Ambito territorial y finalidad.

1. Las presentes Bases se redactan para establecer los criterios a adoptar en la
elaboracion del Proyecto de Reparcelacién que la Junta de Compensacion redacte en el
ambito de la innovacién del Estudio de Detalle de la unidad de ejecucién AUSU-26 “Calle
Calahoya” del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Mairena del Aljarafe.

2. El desarrollo de dicha Unidad se efectuara por el sistema de Compensacion de
conformidad a lo previsto en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Mairena del
Aljarafe (Sevilla).

3. Las presentes Bases contienen un conjunto de reglas que permiten, mediante la
utilizacién de sus criterios, el calculo de aportaciones y adjudicaciones, teniendo en cuenta las
reglas y los recursos de posible formulaciéon que se contienen en los Estatutos de la Junta de
Compensacién, como reguladores de la organizacion y funcionamiento de la misma,
reglamentar la incorporacion de los miembros de la Junta en cuanto a la valoracion de sus
aportaciones, a la ejecucion de la obra urbanizadora y la liquidacion de los efectos de la
Junta, mediante el sefialamiento de las normas referentes al reparto de beneficios y cargas
entre sus componentes, todo ello contemplando al Ayuntamiento, como Organo de
fiscalizacidn y como receptor de los terrenos de cesion obligatoria.

4. Una vez aprobadas definitivamente las Bases y los Estatutos de la Junta de
Compensacién se constituira la Junta mencionada, con efectos desde la inscripcion del
acuerdo de aprobacion en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

5. En su momento, y en desarrollo de estas Bases, se formulara un Proyecto de
Reparcelacion, con el contenido que senala el articulo 11 de los Estatutos de la Junta que
servira de medio de distribucion de beneficios y cargas y de titulo para la adjudicacién de los
terrenos.

6. En el desarrollo y aplicacion de dicho sistema se estara a lo establecido en la LOUA

asi como, en lo que sea procedente, en el Reglamento de Gestion Urbanistica (RG
3288/1978), y a lo que se prevé en estas Bases.
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Base 2. Actuaciones que comprende.

La actuacion por el sistema de compensacion comprendera:

a)

b)

c)

d)

MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA)

La expresion de las fincas de los propietarios no incorporados cuya beneficiaria sera la
Junta de Compensacion

La cesién gratuita al Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe de los terrenos de cesion
obligatoria asi como de las obras e instalaciones que hayan de ejecutarse conforme al
planeamiento vigente.

El pago de las obras de urbanizacion y otros costes inherentes, fijados en el Art. 113
de la LOUAy en las presentes Bases.

La justa distribucion de los beneficios y las cargas entre los propietarios de acuerdo
con lo establecido en la Base 17.

Base 3. Fuerza de obligar.

1.

2.

3.

La aprobacion de las Bases por parte del Ayuntamiento y la incorporacion de los
propietarios de los terrenos a la Junta de Compensacion, suponen que los miembros de la
Junta aceptan como normas de obligada observancia todas las contenidas en las Bases de
Actuacion, en los términos en que fueren aprobadas.

La obligatoriedad de las Bases no impide su modificacion, siempre que sea votada en
Asamblea General por miembros que representen mas de % de las cuotas presentes o
representadas en la Junta, y dicha modificacion habra de ser tramitada al igual que la
aprobacion, por el Ayuntamiento.

No obstante lo anterior, cuando el acuerdo modificativo sea adoptado por unanimidad
de los miembros de la Junta y afecte a la pura distribucién de beneficios y cargas entre ellos,
serd valido sin necesidad de tramitacion, pero en la notificacién al Ayuntamiento habran de
probarse suficientemente ambas circunstancias.

Il. CRITERIOS DE VALORACION.

Base 4. Valoracion de las fincas aportadas.

1.

2.

Toda vez que la unidad se ejecuta en suelo urbano no consolidado, en un principio el
derecho de los propietarios sera proporcional a la superficie real de sus fincas respectivas
incluidas en la Unidad de Ejecucién en relacion con la extension total que supone la
actuacion.

Se asignarda a cada una de las fincas un porcentaje expresado en cuotas de
participacion de acuerdo con el criterio sefialado en el punto anterior.
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3. Las superficies computables seran las que resulten de la medicidon real realizada
mediante el levantamiento topografico de la unidad de ejecucion.

4. Cada propietario habra de acreditar la propiedad mediante certificacién del Registro de
la Propiedad o, en su defecto, mediante testimonio notarial del titulo de adquisicion. A falta de
ambos, el propietario debera presentar declaracion jurada en la que se haga constar la
superficie, los propietarios colindantes y el titulo de adquisicién, acompanando a dicha
declaraciéon jurada croquis de los terrenos y cuantos documentos puedan acreditar su
condicion de propietario. En caso de discrepancia entre la superficie registral y la real segun
medicion reciente, preponderara en todos los casos éstas sobre aquélla.

5. Cuando alguna de las fincas aportadas a la compensacion hubiera sido objeto de
doble inmatriculacién, fuera de titular desconocido o registralmente constare que su titularidad
es controvertida y, de conformidad con el articulo 10 del Real Decreto 1093/1997, por el que
se aprueban las Normas Complementarias al Reglamento para la Ejecucién de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripciéon en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica. se aplicaran las siguientes reglas:

a) En caso de fincas doblemente inmatriculadas, se consideraran interesados en
el proceso los titulares registrales, lo que supondra el mantenimiento de la situacion de
doble inmatriculacién en la adjudicacion de las fincas de resultado y en su posterior
inscripcion registral, la cual se practicara a favor de quien acredite mejor derecho en el
juicio declarativo ordinario que corresponda por su cuantia en el orden jurisdiccional
civil. Todo ello, sin perjuicio del convenio entre los titulares afectados formalizado en
escritura publica.

b) Cuando la finca de origen fuera de titular desconocido, la finca de resultado se
adjudicara provisionalmente y se inscribira a favor de la Administracion actuante, con
caracter fiduciario para su entrega a quien acredite mejor derecho sobre la misma. Si
el titular de la finca de origen estuviera en ignorado paradero, la defensa de sus
intereses durante el proceso, correspondera al ministerio fiscal, salvo que el ausente
tuviera designado representante con facultades suficientes.

c) Se considerara que existe titularidad controvertida cuando constara anotacion
preventiva de demanda de propiedad. En este caso, la finca de resultado se adjudicara
y se inscribira a favor del titular registral de la finca de origen, pero trasladando,
igualmente, la anotacién preventiva que sobre la misma conste practicada.

6. En el supuesto de discrepancias sobre la propiedad de terrenos no inmatriculados o en
la fijacion de lindes, la superficie discutida se considerara perteneciente por iguales partes a
los discrepantes, de modo provisional, para la confeccidon del proyecto de reparcelacion, si
bien no se adjudicara hasta tanto no se resuelva por acuerdo entre los interesados,
acreditada mediante comparecencia u otra forma fehaciente, o resolucién judicial. Si la
discrepancia se plantea en el orden de la titularidad de los derechos, la resolucién definitiva
correspondera a los Tribunales ordinarios. El Proyecto de Reparcelacién se limitara, en tal
caso, a calificar la titularidad de dudosa o litigiosa, segun proceda.
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7. El Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe asumira la representacion de los derechos e
intereses de estas titularidades a efectos de la tramitacién del expediente. Los gastos que
sean imputables a las titularidades referidas podran hacerse efectivas por la via de apremio
en caso de impago.

Base 5. Elementos existentes sobre las fincas aportadas y su indemnizacién.

1. Las edificaciones, obras, plantaciones, instalaciones y otros elementos existentes
sobre las fincas, no se consideran como valores aportados, pero los que deban derruirse
seran indemnizados con cargo al fondo de compensacion.

2. Se entendera necesario el derribo cuando sea precisa su eliminacién para realizar las
obras de urbanizacion previstas en el Plan, cuando estén situados en superficie que no se
deba adjudicar integramente a su propietario y cuando su conservacion sea radicalmente
incompatible con la ordenacion, incluso como uso provisional.

3. Las edificaciones e instalaciones se tasaran teniendo en cuenta la valoracion de los
materiales empleados y su posible valor arquitectonico, con deduccion de un porcentaje por
estado de vida del inmueble o por estado de conservacion de la obra o construccion.

4. En las plantaciones se tasaran el arbolado y demas plantaciones, cuya sustantividad
les atribuya una valoracién, atendido su valor agricola y en base al criterio de reposicion.

5. Para la determinacion de los elementos a derribar y su expropiacion, es aplicable el
procedimiento general de la legislacion expropiatoria, siendo expropiante el Ayuntamiento y
teniendo la Junta de Compensacion el caracter de beneficiaria. No obstante, la Asamblea
podra adoptar otros criterios de valoracion.

6. En todos estos supuestos, ha de afiadirse el 5 por 100 de afeccién, y la
Administracion, en uso del articulo 43 de la Ley de Expropiacion Forzosa, aplicara los criterios
estimativos que crea mas adecuados para la obtencién del valor real de los elementos
expropiados.

Base 6. De las obras de urbanizacion existentes.

Las obras de urbanizacion realizadas que puedan conservarse y sean conformes al
planeamiento vigente y al Proyecto de Urbanizacién se valoraran a tenor del coste que
representa su no ejecucion por la empresa urbanizadora, disminuido por la amortizacion o
demérito sufrido por el uso y antigliedad, valorado por los técnicos que elaboren el Proyecto
de Urbanizacion, tomando como bases los costes unitarios reales del referido proyecto a
ejecutar.
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Base 7. Existencia de cargas reales.
El hecho de que existan cargas reales sobre alguna de las fincas incluidas en la zona
a urbanizar, no altera su valoracion como finca aportada, ni la adjudicacion que corresponda a

la misma, pero si son susceptibles de subrogacion real pasaran a gravar la finca adjudicada al
propietario, convirtiéndose en otro caso en crédito sobre la nueva finca.

Base 8. Valoracion de derechos reales, servidumbres prediales y derechos personales.
1. Para la valoracion de servidumbres prediales y de derechos reales sobre inmuebles se
estara, segun el derecho de que se trate, a lo establecido en la legislacién expropiatoria, en el
Derecho civil o administrativo y, en su defecto, a lo sefialado para los Impuestos de
Sucesiones, Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

2. En los arrendamientos urbanos se tendran en cuenta las siguientes circunstancias:

a) Dificultad de sustitucién del arrendamiento en condiciones analogas y
especialmente la derivada de la diferencia de rentas.

b) Cuantia de los gastos de traslado, por licencias, portes, nuevos contratos, etc.

c) Valor de las mejoras realizadas en el inmueble, cuando su percepcion
corresponda al arrendatario.

3. En los arrendamientos rusticos se ponderara:
a) Caracter de actividad econémica principal del arrendatario.
b) Dificultad de sustituciéon de dicha actividad.
c) Cuantia del beneficio del cultivador fijada en el calculo del rendimiento bruto.
d) Valor de los elementos mecanicos propios del arrendamiento utilizado en la
explotacion.
e) Tener el arrendatario su domicilio habitual en la finca arrendada.
4. En los traslados de industria, aparte de la mayor renta o traspaso, son indemnizables

la pérdida de beneficios, gastos de traslado, apertura, indemnizaciones al personal y demas
conceptos reiteradamente sefialados por la jurisprudencia.

5. En los supuestos de los tres primeros nimeros de esta Base, procede también el pago

del 5 por 100 de afeccidon, y en todos ellos es utilizable el articulo 43 de la Ley de
Expropiacion Forzosa.
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Base 9. Otros derechos que se extinguen y su indemnizacion.

1. La ejecucion de la urbanizacién supone la supresion de las servidumbres prediales
incompatibles con el planeamiento.

2. El necesario derribo de edificios y la ejecucién de la urbanizacion implican la extincion
de los arrendamientos urbanos y rusticos existentes sobre las fincas.

3. Para la expropiacion y valoracion se abrira el correspondiente expediente conforme a
la Ley de Expropiacion Forzosa, siendo expropiante el Ayuntamiento y beneficiaria la Junta,
indemnizandose la extincion de servidumbres, la extincion de arrendamientos y el traslado de
industrias.

Base 10. Valoraciones en caso de incorporaciéon de Empresa urbanizadora.

1. De conformidad con el articulo 165 del Reglamento de Gestion Urbanisticay 134.2y 3
de la LOUA, en cualquier momento podran incorporarse a la Junta de Compensacion
empresas urbanizadoras que hayan de participar con los propietarios de la gestion
urbanistica, aportando total o parcialmente los fondos o los medios necesarios para la
urbanizacion.

2. La valoracion de la aportacion de las empresas urbanizadoras y la compensacion que
por dicha aportacién deba satisfacerse a aquellas por la Junta de Compensacién, se
determinara libremente por las partes y se aprobara por la asamblea al acordarse su
incorporacion con arreglo a las reglas fijadas por los Estatutos. En todo caso para fijar dicha
valoracion se tendra en cuenta el coste del presupuesto de un proyecto de urbanizacion,
conviniéndose entre empresa y la Junta, en el momento de la incorporacién, si esa cifra es
definitiva o si seran de aplicacién clausulas de revision de precios o de estabilizacion de
costes.

3. La participacién de la empresa urbanizadora disminuira proporcionalmente la de los
miembros de la Junta, ostentando la empresa los derechos previstos en los Estatutos.

4. La empresa urbanizadora debera garantizar la correcta ejecucion de las obras
mediante las cauciones que de acuerdo con los Estatutos se establezcan.

ll. EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Base 12. Contratacion de las obras de urbanizacion.
1. La ejecucion de las obras de urbanizacion 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.
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2. En otro caso, se haran por la Empresa o Empresas que se determinen en virtud de
acuerdo del Consejo de Administracion, consignandose en el contrato de ejecucién de obras
ademas de las clausulas tipicas, las circunstancias siguientes:

a) El compromiso de la Empresa de ajustarse en el plazo y modo de ejecucién a
los Proyectos de urbanizacion y de facilitar la accién inspectora de la administracion
actuante y del Consejo de Administracion de la Junta 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.

c) Modo y plazos de abono por la Junta de cantidades a cuenta de la obra
realizada.
d) La retencidon que pueda efectuar La Junta de cada pago parcial, como garantia

de la ejecucion de las obras, retenciones que no seran devueltas hasta que se hayan
recibido definitivamente las obras.

Base 13. Costes de Urbanizacion.

Conforme a lo establecido en el Articulo 113 de la LOUA se consideran gastos de
urbanizacion los siguientes:

1. Obras de vialidad, en las que se comprenden las de explanacion, afirmado y
pavimentacidon de calzadas, construccién y encintado de aceras, y construccion de las
canalizaciones para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras. Se consideraran asi
mismos costes de urbanizacion el relleno o desmonte necesario para dejar las parcelas
resultantes a la misma cota rasante que sus vias de acceso.

2. Obras de saneamiento, que incluyen las de construccion de colectores generales y
parciales, acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras,
en la proporcion que corresponda a la unidad de ejecucion.

3. Obras para la instalaciéon y el funcionamiento de los servicios publicos de
suministro de agua, incluyendo las de captacion de ésta cuando sean necesarias y las de
distribucion domiciliaria dc agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios; de
suministro de energia eléctrica, comprendiendo la conduccién y la distribucion, asi como el
alumbrado publico, y los de telefonia y telecomunicaciones.

4. Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano, de parques
y jardines publicos.

5. Redaccién técnica y anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa del
planeamiento de desarrollo preciso para la ordenaciéon pormenorizada, el proyecto de
urbanizacion, asi como el de reparcelacion y los gastos inherentes a la constitucion de la
Junta de Compensacion, sin perjuicio de lo previsto en el punto siguiente.
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6. Gestiodn del sistema de actuacion conforme al Art. 129.2 dc la LOUA.
7. Indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares de derechos,

incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser
demolidos con motivo de la ejecucion del instrumento de planeamiento, asi como de
plantaciones obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar incompatibles con
éste.

8. Realojamiento y retorno legalmente preceptivos de residentes habituales.

9. Cuando asi se prevea expresamente en el instrumento de planeamiento a ejecutar o
en el sistema de actuacion aplicado al efecto, ademas, las obras de infraestructura y servicios
exteriores a la unidad de ejecucion que sean precisas tanto para la conexién adecuada de las
redes de la unidad a las generales municipales o supramunicipales, como para el
mantenimiento de la funcionalidad de éstas; todo ello cuando asi proceda conforme al
régimen de las distintas clases del suelo.

10. Las de urbanizacion de los Sistemas generales y cualesquiera otras cargas
suplementarias que se impongan a los terrenos, cuando asi se haya establecido en el PGOU
de Mairena del Aljarafe.

11. Las indemnizaciones por destruccion o inutilizacion de bienes o instalaciones.

12. Los intereses de capitales a invertir.

13. Cualesquiera otros expresamente asumidos mediante convenio urbanistico o
establecidos en la correspondiente concesion administrativa.

14. Cualquier otro que la Junta determine.

Iv. DE LAS CUOTAS

Base 14. Cuotas de participacion en la distribucion de beneficios y cargas.

1. La participacion de cada propietario en la distribucion de los beneficios y en las cargas
o pérdidas, sera proporcional a la aportacion inicial de suelo respecto del total de la Unidad de
Ejecucion, sin perjuicio de lo establecido en las bases 4, 5y 9.

2. En el caso de incorporacién a la Junta de empresas urbanizadoras, se procedera, en

el momento a de su integracion, al reajuste de las participaciones en la base 10 y se
asignaran las cuotas correspondientes a la empresa urbanizadora.
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Base 15. Forma y plazos de la realizaciéon de aportaciones y del pago de las cuotas.

1. Las aportaciones econémicas a la Junta de Compensacion para sufragar los gastos
pueden realizarse:

a) En metalico.

b) Cesion de terrenos.

c) En industria, caso de adherirse empresa urbanizadora.
2. El obligado propondra la forma de pago que podra ser pago en metalico, o podra

sustituirse este por la aportacion de industria o por la entrega de una parte de los terrenos de
su aportacion a la Junta en la proporcién que corresponda a la cuota o cuotas.

3. La transmisién de terrenos en pleno dominio a la Junta implica que ella o el futuro
adquirente de éstos, en su caso, acreditan la superficie correspondiente como aportada, a
resultas de la actuacién de la Junta, en tanto que el transmitente sélo es participe por el
terreno que retenga.

4, Los propietarios efectuaran una aportacion inicial en el momento de constituirse la
Junta, no superior al 5% previsto para la ejecucion de la total urbanizacién, para el reintegro
de las cantidades en metalico a quienes las hubiesen anticipado con los gastos que hubiesen
comportado, incrementadas, si asi se estima, con el interés legal correspondiente por el plazo
transcurrido.

5. Las cuotas ordinarias y extraordinarias y las derramas que procedan, se abonaran
conforme a lo establecido en el Art. 53 de los Estatutos.

Base 16. Supuesto de incumplimiento de obligaciones.

1. Con independencia lo establecido en los Art. 16 y 17 de los Estatutos por falta de
incorporacion a la Junta, es también procedente la sancion respecto de los miembros de la
Junta, en los supuestos de incumplimiento de obligaciones, tal y como se establece en el Art.
27 de los Estatutos.

2. El Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, oidos la Junta de Compensacion y el
interesado determinara la existencia del referido incumplimiento.

IV. DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS.

Base 17. De las reglas para la distribucion de beneficios y cargas.

La justa distribucion de los beneficios y de las cargas , de acuerdo con lo que dispone
la normativa urbanistica entre los propietarios y demas miembros integrantes de la Junta de
Compensacion, se realizara en proporcion a las respectivas cuotas de participacion en la
mencionada equidistribucion que resulten de la adjudicaciéon, tal y como se establece en a
Base 14.
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Base 18. De los supuestos de compensacion en metalico en las diferencias de
adjudicacion.

1. Las diferencias de adjudicacion que se hayan producido, tanto por defecto como por
exceso, y cualquiera que sea su cuantia, se valoraran al precio de las parcelas resultantes y
se incluiran en la cuenta de liquidacién provisional del proyecto para ser compensadas en la
misma, como indemnizaciones a quienes correspondan.

2. También se incluira en dicha cuenta para ser compensados como diferencias de
adjudicacion los excesos de aprovechamiento que queden atribuidos a determinados
propietarios.

3. Se incluiran también los derechos de los participes inferiores al 15 por 100 del valor de
la finca a adjudicar.

4. El estudio técnico que sefale el precio medio de los terrenos a estos efectos, sera
aprobado por la Asamblea General, antes de las adjudicaciones y se reflejaran en el Proyecto
de Reparcelacion las concretas adjudicaciones que se prevean, y que sera aprobado con el
voto favorable de las % partes de las cuotas presentes o representadas en la Asamblea
General.

Base 19. Cesiones obligatorias de terrenos y obras de urbanizacién.

1. Los terrenos de cesion obligatoria seran transmitidos al Ayuntamiento de Mairena del
Aljarafe en virtud del acuerdo de aprobacion del proyecto de reparcelacion. No obstante, la
Junta o el contratista por ella designado, podra ocupar los terrenos cedidos para la realizacion
de las obras de urbanizacidon previa autorizaciéon Municipal y exclusivamente durante la
duracion de las obras.

2. La cesion de las obras de urbanizacion y de aquellas instalaciones cuya ejecucion
estuviera prevista, se producira a favor del Ayuntamiento.

3. El acuerdo de aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacion producira la cesion
al Ayuntamiento de las fincas que en su caso le correspondan en concepto de
aprovechamiento.

Base 20. Momento de la adjudicacion.

La aprobaciéon definitiva por parte del Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe del
Proyecto de Reparcelacion y el otorgamiento de escritura publica con el contenido sefalado
en el Articulo 113 del Reglamento de Gestién Urbanistica, determinaran la inscripcion en el
Registro de la Propiedad y la subrogacion con plena eficacia real de las antiguas por las
nuevas parcelas estando tales adjudicaciones exentas fiscalmente.
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Base 21. Del momento en que puedan edificarse los solares aportados o adjudicados
por la Junta, por los propietarios o por empresas urbanizadoras.

Se podran realizar actos de construccion, edificacion e instalacion en parcelas, aun
antes de ultimar la urbanizacion previa solicitud de licencia al Ayuntamiento de Mairena del
Aljarafe conforme se establece en el Art. 55 de la LOUA y especialmente:

a) Una vez que haya ganado firmeza en via administrativa el proyecto de
reparcelaciéon y se haya producido la aprobaciéon definitiva dcl Proyecto de
Urbanizacién, con la asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de
no ocupacién ni utilizacion de la construccion, edificacion o instalacion hasta la
completa terminacién de las obras de urbanizacion.

b) El compromiso de urbanizacién comprende necesariamente ademas de las
obras que afecten a la via o vias a que de frente la parecia, las correspondientes a
todas las demas infraestructuras, nuevas o complementarias a las existentes,
necesarias para la prestacion de los servicios preceptivos hasta el punto de enlace con
las redes que estén en funcionamiento.

c) Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de consignacion
de esta condicién en cuantos negocios juridicos realice con terceros, que impliquen
traslacion de facultades de uso, disfrute o disposicion sobre la construccion,
edificacion o instalacién o partes de las mismas.

Base 22. Enajenacion de terrenos por la Junta.

1. Con objeto de hacer frente a los gastos de urbanizacion, y en uso de su caracter de
fiduciaria, la Junta de Compensacion podra enajenar alguno o algunos de los inmuebles
aportados, previo acuerdo de la Asamblea General, acerca de la oportunidad de hacerlo y del
precio, al igual que puede constituir gravamenes reales sobre ellos.

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

3. Si la adquisiciéon se verifica una vez convertido el terreno en solar, sea a través de
enajenacion por la Junta o en el supuesto de adjudicacion a Empresa urbanizadora, se
pactara lo procedente en cuanto a la atribucion del pago de cuotas y gastos futuros, y si se
deja a cargo de cuotas y gastos futuros, y si se deja a cargo de la adquiriente, su cuantia se
determinara por la proporcién que guarde el valor de la finca con el total de los resultantes.
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Base 23. Responsabilidad de la Junta de Compensacion.

1. La Junta de Compensacion sera directamente responsable frente al Ayuntamiento de
la urbanizacién completa del Sector, tanto en los que respecta a las caracteristicas técnicas
de las obras como en el referente a los plazos de ejecucion y transmision al Ayuntamiento.

2. En caso de falta de urbanizacion, el Ayuntamiento podra ejercitar la ejecucion forzosa
y la via de apremio, y en el caso de que se hubiese cometido alguna infraccién urbanistica se
estara a lo previsto en el Titulo VI de la LOUA, si bien la Junta podra repercutir el importe de
las multas, cuando alguno de sus miembros hubiere intervenido en forma directa en la
comision de la infraccion.

3. Cuando la anomalia o infraccién hubiere sido cometida por la Empresa urbanizadora,
ya esté incorporada a la Junta o sea contratista de las obras, las responsabilidades se
transferiran a dicha Empresa.

4. La Junta de Compensacién sera responsable ante cada uno de sus miembros del
dafo patrimonial que pudiera sufrir por la actuacion de aquella.

Base 24. Afeccion real de los terrenos.

1. De acuerdo con lo previsto en la LOUA, 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 Compensacién, a la que se unira la
certificacion administrativa de la constitucion de la Junta y de estar incluida la finca en el
poligono o unidad de actuacion.

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 mediante
certificacion de la Junta de Compensacion, una vez pagados los costes y recibidas las obras
por el Ayuntamiento.

Base 25. Valoracion de las fincas resultantes.

La valoracion de las edificaciones, obras, plantaciones e instalaciones habra de
realizarse conforme con los criterios establecidos en el articulo 35 del 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. No obstante, si tales obras o instalaciones hubieran sido
tenidas en cuenta en la determinacion del valor del terreno, entonces no seran objeto de
valoracién independiente. Las valoraciones de los bienes y derechos aportados se efectuaran,
en defecto de los voluntariamente establecidos por la mayoria absoluta de los propietarios
que, a su vez representen al menos el cincuenta por ciento de los terrenos afectados por la
reparcelacion general pertinente, segun los siguientes criterios:

1.

El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o
derecho limitativo de la propiedad.
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2. El suelo se tasara en la forma establecida en los apartados siguientes, segun su
situacion y con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que la
motive.

3. Los terrenos destinados a edificacion o aprovechamiento privado, adjudicables a los
miembros de la Junta se valoraran en base al techo edificable en cada caso, que sera objeto
de correccion por medio de coeficientes, que se justificaran por las circunstancias de las
fincas.

4. La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre
inmuebles, a los efectos de su constitucion, modificacion o extincion, se efectuara con arreglo
a las disposiciones sobre expropiacion que especificamente determinen el justiprecio de los
mismos; y subsidiariamente, segun las normas del derecho administrativo, civil o fiscal que
resulten de aplicacion. En el caso de que se produzca la expropiacion al titular dominical de la
finca expropiada, de la valoracion resultante, si se hubiese efectuado en base al
aprovechamiento correspondiente de valores de repercusion, habran de deducirse, cuando
proceda, los costes de urbanizacion precisa y no ejecutada, y los de su financiacion, gestion
y, en su caso, promocion, asi como los de las indemnizaciones procedentes, segun las
normas o determinaciones de este caracter contenidas en el planeamiento o en el proyecto de
obras de urbanizacion correspondiente o, en su defecto, los costes necesarios para que el
terreno correspondiente alcance la condicion de solar. Tal valoracion, solo sera aplicable de
ser asi impuesta por la legislacion urbanistica aplicable.

5. En el caso de las zonas incorporadas al sistema de espacios libres se calculara el
valor en base al Valor Unitario Basico (VUB) que el catastro de contribuciéon urbana marque
para el sector, corrigiendose, segun la normativa catastral, para los casos de suelo sin
edificabilidad.

Base 26. Adjudicacion de fincas a los miembros de la Junta.

1. Las adjudicaciones de fincas se efectuaran en proporcion a los bienes y derechos
aportados, con sujecion a las normas establecidas en los articulos 88.1 y siguientes del
Reglamento de Gestion.

2. Toda la superficie que con arreglo al Estudio de Detalle sea susceptible de propiedad
privada, aunque no sea edificable debera ser objeto de adjudicacién, de forma independiente
0 en cuotas indivisas, en el acuerdo de aprobacion del proyecto de reparcelacion, siendo
vélida también la adjudicacion a la propia junta.

3. Cuando se hubiere acordado que el pago por la aportaciéon de empresa urbanizadora
incorporada a la junta se efectie en solares o fincas resultantes, éstas se adjudicaran libres
de cargas y gravamenes, salvo que se acordara la afectacion de algunas de las mismas a la
correcta ejecucion de las obras. Tal circunstancia debera tenerse en cuenta en la contratacion
de la obra.
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Base 27. Del momento en que puedan edificarse los solares aportados o adjudicados
por la Junta, por los propietarios o por empresas urbanizadoras.

1. En lo relativo al momento y condiciones en que puedan edificarse los solares
resultantes por sus adjudicatarios se estara, en todo caso, a las normas referentes al ejercicio
de la facultad de edificar establecidas en el titulo I, capitulo | del Reglamento de Gestion
Urbanistica, asi como en lo sefialado especificamente en el Estudio de Detalle que desarrolla
esta unidad.

2. Asimismo, se cumpliran las condiciones establecidas en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica, todo ello sin detrimento de la posibilidad de edificaciéon simultanea a
la urbanizacion.

Base 28. Oferta de adquisicion de terrenos por la Junta a los propietarios.

Los propietarios que no suscriban la iniciativa de los terrenos de su titularidad
afectados por la actuacion, recibiran en el tramite de informacion publica del proyecto de
reparcelacion, oferta de adquisicion de sus terrenos, que, a los efectos, se establece en ciento
cincuenta (150) euros por metro cuadrado aportado.

Base 29. Oferta de compensacion de costes por la Junta a los propietarios.

Los propietarios, recibiran en el tramite de informacion publica del proyecto de
reparcelacion, oferta de compensacion de los costes de urbanizacion mediante cesion de
terrenos edificables, que se aplicara igualmente a los propietarios que puedan quedar sujetos
a reparcelacion forzosa.

A estos efectos, la oferta es la cesion del setenta por ciento (75%) del terreno
urbanizado al cual tendria derecho, a favor de la Junta de Compensacioén, quien asumira por
ello los costes de urbanizacion correspondientes a ese propietario.

Base 30. Garantias econdmicas para el desarrollo de los trabajos.

Para las garantias econdémicas para el desarrollo de los trabajos se estara a lo que
acuerde la Administracion actuante, sin perjuicio de las acciones y derechos que puedan
asistir a los propietarios y sin que dicha garantia pueda ser inferior al 7% de los costes de
urbanizacion y de otros que sean objeto de la actividad a desarrollar conforme al Art. 130.2
A.g) de la LOUA..

Base 31. Forma de exaccion de las cuotas de conservacion, si procediere, hasta la
disolucion de la Junta.

1. Una vez terminadas las obras de urbanizacion y con la presentacion del Certificado
final de obras se solicitara al Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe la recepcién provisional de
las mismas, que una vez aprobada marcara el comienzo del plazo de garantia de un afo para
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proceder a la recepcion definitiva de la misma, conforme se establece en el Art. 154 de la
LOUA.

2. La recepcion de las obras de urbanizacion corresponde al Ayuntamiento de Mairena
del Aljarafe de oficio o a instancia de la persona responsable de la ejecucién como se
establece en el Art. 154 de la LOUA.

3. La conservacion de las obras de urbanizacién hasta tanto se produzca la recepcion
definitiva por parte del Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe correspondera a la Junta de
Compensacion, teniendo los costes la consideracion de gastos de urbanizacion tal y como se
establece en el Art. 153.

4. Una vez realizada la recepcion definitiva por parte del Ayuntamiento de Mairena del
Aljarafe la Junta de Compensacioén se liquidara conforme se establece en el Art. 60 de los

Estatutos y se transformara en Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacion con la
finalidad de conservar las obras e instalaciones de la urbanizacion.

Por los socios fundadores.
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